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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]
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Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero

\} (“FIBRA EDUCA”) y Subsidiaria ¥ (
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INFORME DEL PRESIDENTE DEL COMITE TECNICO DEL

FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/3277
BANCO INVEX, S. A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
INVEX GRUPO FINANCIERO (“FIBRA EDUCA”)
CLAVE DE COTIZACION DE CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS (“CBFIS”): EDUCA 18
CLAVE DE EMISION DE CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS (“CEBURES”): EDUCA 23L (“FLOTANTE”) EDUCA
23-2L (“FIJO”) Y EDUCA 23UL (“UDIBONO”)
CIFRAS EXPRESADAS EN MILES DE PESOS MEXICANOS,
EXCEPTO POR EL NUMERO, VALOR Y UTILIDAD POR CBFI
O QUE SE INDIQUE DE OTRA FORMA

Estimados Inversionistas:

Es un gusto para mi poder presentar los resultados de FIBRA EDUCA del Segundo Trimestre de 2025 (2T
2025); cifras que reflejan las operaciones del periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2025.

Rendimiento acumulado por CBFI

En junio de 2025 FIBRA EDUCA cumplié siete afios de haber lanzado su Oferta Publica Inicial (“IPO” por
sus siglas en inglés) en la Bolsa Mexicana de Valores (“BMV”), teniendo una apreciacién en el CBFI de
175% y un rendimiento de 75.35%.

Precio de cotizacion CBFI| en pesos . . P .
M | D BFI R I
mexicanos inusvalia istribucion por C endimiento tota
1 202 juni 202
- ener; R Jung‘ e “

57.00 55.00 (2.00) (351)  1.264326 2.22 (0.735674) (1.29)

En estos primeros 7 afios, FIBRA EDUCA ha llevado a cabo distribuciones trimestrales del Resultado Fiscal
y Reembolso de Patrimonio por $18,494,736 ($15.07 pesos mexicanos por CBFI) o,

@ Distribucién efectivamente pagada en el 2T 2025.
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Distribuciones

a E
: T 1 | 1 it 1 4 | 4

Adicionalmente, a mas tardar el 25 de agosto de 2025 FIBRA EDUCA pagara un anticipo a cuenta de la
distribucion del Resultado Fiscal correspondiente al ejercicio que terminara el 31 de diciembre de 2025 y
Reembolso de Patrimonio, por un total de $780,016 equivalente a $0.635375 por CBFI.

Propiedades de Inversion

Al 30 de junio de 2025, el portafolio de FIBRA EDUCA, se encuentra integrado por: i) 32 Inmuebles
pertenecientes al sector educativo con un ABR de 532,791 m?, ii) 35 Centros de Aprendizaje con un ABR
de 22,707 m? y iii) 5 Inmuebles del sector de oficinas con un ABR 34,907 m? Estos inmuebles se
encuentran ubicados en 20 estados de la Republica Mexicana, predominantemente en el centro del
territorio nacional. El valor razonable de estas propiedades al 30 de junio de 2025 es por $39,004,243
(incluye ajuste en el valor de las propiedades de inversion realizada al 30 de junio de 2025 por $$497,976).

Los 72 Inmuebles que conforman el Portafolio Inmobiliario de FIBRA EDUCA se encuentran totalmente
arrendados, mediante la celebracién de 30 Contratos de Arrendamiento con 6 Arrendatarios (Partes
Relacionadas del Fideicomiso), sobre las cuales también tiene influencia significativa Nacer Global.

Respecto de los dos Activos que integran el proyecto inmobiliario del Puerto de Acapulco, Guerrero, que
resultaron dafiados por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023, informamos que el 27 de
junio de 2025 FIBRA EDUCA, recibi6é de las compafias de seguro que tenia contratadas, el finiquito por el
dafio material que sufrieron los Activos que constituyen el proyecto inmobiliario ubicado en el Puerto de
Acapulco, Guerrero, por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023 por $4,482. Estos
recursos seran utilizados para continuar con la reparacion de los Activos anteriormente mencionados.

Con este finiquito el Fideicomiso da por concluido el reclamo respecto a los dafios fisicos y continuara el
proceso del reclamo de las perdidas consecuenciales.
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Debido a este caso fortuito, desde noviembre de 2023 el cobro de las rentas de estos Activos fue
suspendido, afectando adversamente asi los ingresos de arrendamiento del 2T 2025.

FIBRA EDUCA continia con su crecimiento organico toda vez que, en febrero de 2025, fue concluida la
ampliacion del inmueble ubicado en la ciudad de Tlaquepaque, Jalisco, incrementado asi el ABR en 703 mz,
dando lugar a un ajuste en las rentas de este Activo a partir de marzo de 2025. El costo total de estas obras
fue por $15,388 mas el IVA correspondiente.

En el primer semestre de 2025, FIBRA EDUCA concluy6 la instalacién e interconexién de Paneles
Fotovoltaicos (“PF”) en dos de sus Activos. Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso tiene 6 Activos ubicados
en diversos estados de la Republica Mexicana que han generado 387,666 KWh. FIBRA EDUCA se
encuentra en proceso de concluir la instalacién e interconexion de PF en otros tres Activos.

Deposito de seriedad

El 16 de agosto de 2024, el Comité Técnico, mediante resoluciones tomadas fuera de sesion; entre otros
acuerdos, aprobd la estructura para llevar a cabo la adquisicidon inmobiliaria del segundo y ultimo tramo del
portafolio que fue autorizado el 24 de octubre de 2023. Al 30 de junio de 2025 fueron cumplidas ciertas
condiciones suspensivas que consistieron principalmente en la reversién por parte de ciertos fideicomisos de
esos Activos, asi como la obtencion de la autorizacion de la Comision Federal de Competencia Econdmica
(“COFECE").

FIBRA EDUCA firmé un contrato de depdsito oneroso por $350,000, con un tercero (“Depositario”) como
muestra de seriedad hacia los Promitentes Vendedores, quienes son Partes Relacionadas del Fideicomiso.

Este depdsito sera liberado en beneficio de los Promitentes Vendedores, una vez cumplidas las condiciones,
autorizaciéon de la COFECE y formalizada la compraventa y en ese momento los Promitentes Vendedores
aplicaran el monto de este depdésito al precio de venta del segundo tramo inmobiliario de este portafolio,
mismo que el Depositario debera de realizar el pago.

Adicionalmente, los Promitentes Vendedores y FIBRA EDUCA acordaron que el precio de compraventa de
este portafolio inmobiliario incluira un descuento equivalente a una tasa mensual a partir del 1 de septiembre
de 2024, con excepcion de agosto que solo fue aplicada la tasa por los dias transcurridos desde la fecha de
firma del contrato de compraventa hasta el 31 de agosto de 2024, a razén de una tasa anualizada
equivalente del 10.75% por cada mes o fraccion en el que no sean cumplidas las condiciones suspensivas.
En caso de no cumplirse las condiciones en el plazo de 90 dias posteriores a la fecha de la celebracion del
contrato del Depdsito a Titulo Gratuito, a excepcion del otorgamiento de la autorizacién por la COFECE, el
monto del depdsito sera devuelto a FIBRA EDUCA vy los Promitentes Vendedores deberan pagar una
penalizacion por incumplimiento correspondiente a una tasa anual del 10.75% sobre el monto total del
Depésito.

El 22 de noviembre de 2024, FIBRA EDUCA ademas de aclarar que la tasa de descuento seria calculada en
lo sucesivo sobre el monto del depésito de seriedad y no sobre el precio, anuncié al Publico Inversionista
que, previa aprobacion corporativa, los Promitentes Vendedores del segundo y ultimo tramo del portafolio
que consta de seis Activos ubicados, uno en la CDMX, cuatro en el estado de Coahuila y uno mas en el
estado de Morelos, han cumplido con ciertas condiciones suspensivas para poder estar en posibilidad de ser
adquiridos por el Fideicomiso, previa autorizacion de la COFECE.
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El 8 de mayo de 2025 la COFECE llevé a cabo su 17° sesion ordinaria donde autorizé a FIBRA EDUCA la
realizacién de la concentracion notificada (compraventa del portafolio inmobiliario del segundo y ultimo
tramo) con los Promitentes Vendedores, donde dicha autorizacion tendra una vigencia de 6 meses contados
a partir del dia habil siguiente a aquel en que surta efectos la notificacién de la misma, plazo que podra ser
prorrogado, por una sola ocasion, hasta por otro periodo similar en casos debidamente justificados, de
conformidad con los articulos 90, parrafo segundo, de la Ley Federal de Competencia Econémica (LFCE),
asi como 22 y 37 de las Disposiciones Regulatorias de la Ley Federal de Competencia Econdmica
(DRLFCE).

El 11 de julio de 2025, se adquirieron y pagaron de una parte relacionada 6 inmuebles pertenecientes al
sector educativo para su cartera: 2 en el estado de Coahuila con un ABR de 11,065 m?, uno en Morelos con
un ABR de 4,960 m? y 3 mas en la Ciudad de México con un ABR de 26,225 m?, adquiriendo un ABR total
de 42,250 m? compuestos por 17 predios, con un Cap Rate y NOI aproximados de 10.72% y 88.81%,
respectivamente. Estas compras representaran un 2.28% en los ingresos anualizados de Fibra Educa,
alcanzando un ABR total de 632,655 m?.

El arrendamiento de estos inmuebles sera a partir de esa fecha, con una vigencia de 15 (quince) afios
prorrogables por un periodo igual, considerando los plazos de ley en cada renovacion forzosa.

El precio de adquisicién, incluyendo el I.V.A. de la construccion y los gastos accesorios por traslado de
dominio, se realizé con recursos obtenidos de la colocacién de deuda lanzada a finales del ejercicio de 2023
y la liberacion del depdsito de seriedad que Fibra Educa habia realizado en agosto de 2024 con un tercero.
Con esta compra, Fibra Educa continda con el proceso de expansiéon de sus operaciones, cumpliendo asi
con los compromisos asumidos ante los inversionistas de la emisora y siempre observando las obligaciones
a las que es sujeto en términos de la legislacion competente.

Resultados de operacion

Los ingresos por rentas y los costos operativos, principalmente lo referente al mantenimiento de los Activos,
del 2T 2025 fueron mayores que a los del mismo periodo del 2024 en $74,532 (7.57%) y $11,322 (10.31%),
respectivamente, debido al incremento inflacionario y a la incorporacién de las operaciones de los Activos
adquiridos en mayo y agosto del 2024. Los gastos administrativos del 2T 2025 fueron mayores en $5,273
(24.48%) que a los del mismo trimestre del afio anterior, debido principalmente al incremento en los
honorarios profesionales en materia de consultorias de sostenibilidad, contables, y diversas auditorias. Lo
anterior impulsé la utilidad operativa en $62,419 (7.31%)

Respecto a la carga financiera hubo un aumento neto en los costos de $89,016 (102.14%) debido
principalmente a tres aspectos. Por un lado, los intereses a favor del trimestre que se reporta fueron
menores a los del afio anterior, en $50,740 (55.89%), debido a que los recursos disponibles que fueron
invertidos en valores temporales eran mayores en el segundo trimestre de 2024 que los del 2025, por el
remanente proveniente de la reapertura de los Bonos Vinculados a la Sostenibilidad que se llevé a cabo a
finales del 2023, recordando que en mayo y agosto de 2024 hubo una disposicion de esos recursos en un
50% aproximadamente para poder llevar a cabo las adquisiciones inmobiliarias de esos meses. Por otra
parte, hubo un decremento en los intereses a cargo entre el 2T 2025 y el similar del 2024 por $5,352
(3.19%) dada la disminucion en la tasa de interés del tramo flotante sobre una base promedio de 229 pbs.
Finalmente, la fluctuacion de la UDI del primer segundo de 2025 fue de $0.0789 mientras que en el mismo
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trimestre de 2024 fue de $0.0115, lo que representa una variacion en la fluctuaciéon de la UDI del 586.09%,
lo que impacté directamente en la revaluacién del BVS denominado en UDIs en ese mismo porcentaje
($51,340).

Crédito Fiscal determinado por el Servicio de Administraciéon Tributaria

El 3 de marzo de 2025, el Fideicomiso fue notificado por el SAT de la determinacion de un crédito fiscal a su
cargo como resultado de una revision del ejercicio 2018, relacionada principalmente por un saldo de IVA que
previamente habia sido recuperado. Al respecto, FIBRA EDUCA interpuso los medios de defensa que la
asisten ya que se considera junto con los abogados que asesoran en este tema, que el Fideicomiso cuenta
con los argumentos legales para defender sus derechos en consecuencia. A la fecha de este informe, el
Fideicomiso se encuentra en espera de resoluciéon por parte de la autoridad correspondiente.

He externado mi convencimiento de que el sector educativo es uno de los pilares mas importantes para la
transformacion de cualquier pais, particularmente en México, el sector educativo ha mostrado ser resiliente
frente a los retos econdmicos y sociales, ademas de ser anticiclico, lo que ha dado estabilidad en las
operaciones y en la situacion financiera de nuestros arrendatarios, permitiéndonos continuar proporcionando
espacios educativos que han generado valor a través de la continua busqueda de mejores oportunidades
que se traduzcan en rendimientos para nuestros Tenedores, siempre considerando los impactos sostenibles
embebidos en ellas en beneficio de nuestros Grupos de Interés, nuestra comunidad y el Medio Ambiente.

Reitero mi compromiso de continuar impulsando al sector educativo de México y seguir ofreciendo al Publico
Inversionista un vehiculo confiable, sostenible y rentable, con distribuciones favorables y crecientes, con un
Gobierno Corporativo de clase mundial y una Administracion profesional e internalizada

Con todo mi afecto y agradecimiento por su confianza.

Sinceramente,
Ing. Jorge Nacer Gobera
Presidente del Comité Técnico

Informacién a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

FIBRA EDUCA Y SUBSIDIARIA
CLAVE DE COTIZACION DE CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS (“CBFIS”): EDUCA 18
CLAVE DE EMISION DE CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS (“CEBURES”): EDUCA 23L (“FLOTANTE”) EDUCA
23-2L (“FIJO”) Y EDUCA 23UL (“UDIBONO”) REPORTA SUS
RESULTADOS NO AUDITADOS DEL SEGUNDO TRIMESTRE 2025
CIFRAS EXPRESADAS EN MILES DE PESOS MEXICANOS,
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EXCEPTO POR EL NUMERO, VALOR Y UTILIDAD POR CBFI O
QUE SE INDIQUE LO CONTRARIO

CDMX, 28 de julio de 2025 - FIBRA EDUCA (BMV: EDUCA), primera y Unica Fibra en México enfocada en
invertir en Inmuebles que preponderantemente pertenezcan al sector Educativo en México, anuncia sus
resultados no auditados del Segundo Trimestre de 2025 (“2T 2025”) correspondientes al periodo de tres y
seis meses terminados al 30 de junio de 2025 y 2024.

Por el periodo de seis meses terminados al 30 de junio de 2025, el precio de cotizacion del CBFI de FIBRA
EDUCA ha presentado una minusvalia de 3.51% y ha tenido un rendimiento por CBFI (“Dividen Yield”)
efectivamente pagado de 2.22%, segun se detalla a continuacion.

Precio de cotizacién CBFI . . s ) .
AN S T s Distribucion por CBFI Rendimiento total

57.00 55.00 (2.00) (351)  1.264326 2.22 (0.735674) (1.29)

@ Distribucién efectivamente pagada al 30 de junio de 2025.

En junio de 2027 FIBRA EDUCA cumplié siete afos de haber lanzado su Oferta Publica Inicial (“IPO” por
sus siglas en inglés) en la Bolsa Mexicana de Valores (“BMV”), teniendo una apreciacién en el CBFI de
175% y un rendimiento de 75.35%.

Precio de cotizacion CBFI Distribucion por CBFI @ | Rendimiento total

() () ()

20.00 55.00 35.00 175.00 15.07 75.35 50.07 250.35

En estos primeros 7 afios, FIBRA EDUCA ha llevado a cabo distribuciones trimestrales del Resultado Fiscal
y Reembolso de Patrimonio por $18,494,732 ($15.067560 pesos mexicanos por CBFI) .

(1) Distribuciones efectivamente pagadas al 2T 2025.
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Distribuciones
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Q) Esta distribucion se pagara a mas tardar el 25 de agosto de 2025, de conformidad con lo aprobado por
el Comité Técnico que equivale a $0.635375 por CBFI.

3T

El crecimiento en las distribuciones en estos siete afios ha sido producto principalmente de las inversiones
inmobiliarias que ha llevado el Fideicomiso, lo que ha impulsado significativamente los ingresos, segun se
describe a continuacion:

Evolucion de la cartera de Fibra Educa (m2)

Incremento de ABR por 237,226 m? que representa un 67.17%

47 A6E 3 580,405
89,187 2,155 1,558

96,017

153,11

Compras 2010 Compras 2033 Compras 2034 Totsl Cartora
Cartera de Aportacion Compras 2022 Ampliaciones 2024 Ampliaciones 3026
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Ingresos anuales porarrendamiento

54,300,000
$3.800,000

3,300,000

54,212,762

$4,090,143

Te
[n ]
=
=

$2,800,000
$2,300,000
$1,800,000
$1,300,000

S800,000

31,008 455

5300,000
2020 w2024 w2073 0 2027 w2021 2020 w2019 w2018

" Ingresos anualizados 2025 conforme los ultimos 12 meses por el periodo del 1 de julio de 2024 al 30 de junio
2025.

AFFQ anual
%3,500,000
{1}

$3,000,000

$2.500,000

$2.802,112

$2.000,000

$1,500,000

$1,000, 000

51,185,646

SH00,000
B2025 m2024 w2023 w2022 w2021 w2020 w2019 m2018

1) AFFO anualizado 2025 conforme los ultimos 12 meses por el periodo del 1 de julio de 2024 al 30 de junio 2025.
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Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025, han sido
preparados de conformidad con lo establecido en la Norma Internacional de Contabilidad (“IAS” por sus
siglas en inglés) 34 “Informacién Financiera Intermedia”. Las politicas, criterios, juicios y estimaciones
contables utilizados en la preparacion y presentacion de estos Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios convergen con las empleadas en los Estados Financieros Consolidados anuales
auditados, correspondientes al afio que terminé el 31 de diciembre de 2024.

Cierta informacion y revelaciones que normalmente se incluyen en los Estados Financieros Consolidados
anuales, que son preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(“IFRS por sus siglas en ingles), emitidas por el Comité de Interpretaciones de Normas Internaciones de
Informacion Financiera (“IASB” por sus siglas en inglés), han sido condensadas u omitidas, de acuerdo con
lo permitido en la IAS 34.

Para tener un mejor entendimiento y analisis de los Estados Financieros Consolidados Condensados
Intermedios al 30 de junio de 2025 y por el periodo de tres meses terminado en la misma fecha, es
recomendable que sean leidos junto con los Estados Financieros Consolidados auditados de FIBRA EDUCA
por el afo que termind el 31 de diciembre de 2024. Los resultados del periodo no necesariamente indican
los resultados del afio.

FIBRA EDUCA reconoci6 retrospectivamente un efecto favorable por $363,888 en el Valor Razonable de las
Propiedades de Inversion al 30 de junio de 2024, modificando asi los resultados previamente publicados el
26 de julio de 2024. El reconocimiento de esta estimacion obedece a un criterio normativo contable y por
tanto no modifica los resultados operativos previamente reportados, distribuciones ni de cualquier otra
naturaleza.

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios no auditados al 30 de junio de 2025,
incluyen las cifras y revelaciones tanto del Fideicomiso F/3277, como las de Fibra Educa Management, S. C.

La Administracion de FIBRA EDUCA, considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios
para una adecuada presentacion de los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios fueron
incluidos.

Impactos Financieros y Operativos derivados por los eventos macroeconémicos y por los desastres
naturales.

Al 30 de junio de 2025, la Administracién del Fideicomiso ha actualizado el presupuesto y proyecciones
financieras, tomando en cuenta, principalmente, el desastre natural que ocurrié en el puerto de Acapulco
Guerrero en octubre de 2023, cambios en el desempefo operacional, de inflacion y de tasas de interés
estimadas en México para los siguientes 12 meses, concluyendo que el Fideicomiso es y sera capaz de
operar como negocio en marcha en un futuro previsible. Por consiguiente, los Estados Financieros
Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025, han sido preparados sobre la base de
negocio en marcha.

Eventos relevantes ocurridos por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 y hasta
la fecha de emisién de este Reporte.
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Distribucion del Resultado Fiscal y Reembolso del Patrimonio.

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista el pago de la liquidacion del Resultado Fiscal
por el afio que termind el 31 de diciembre de 2024, asi como de un anticipo a cuenta de la distribucién de
Resultado Fiscal del ejercicio 2025 y Reembolso de Patrimonio, por un total de $1,552,140, segun se detalla
a continuacion.

Fechas 2025 - Monto
. Reembolso de Anticipo del
L, Correspondiente a las . . ) Total de la Reparto por CBFI
Aprobacion de Lo ] . ) Patrimonio Resultado Fiscal B
A Liquidacion | operaciones del periodo del: Distribucion expresado en pesos
la distribucion $ $ $
2025 2025
25 de febrero ::a:jzeo 4T 2024 386,463 387,215 773,678 0.630217
. 26 de
28 de abril mayo 1T 2025 407,744 370,717 778,461 0.634109
794,207 757,932 1,552,139 1.264326

Adicionalmente, los Miembros del Comité de Técnico en su sesion celebrada el 24 de julio de 2025, previa
opinion del Comité de Auditoria en su sesion del 22 de julio de 2025, acordaron pagar a mas tardar el 25 de
agosto de 2025, otro anticipo a cuenta de la distribucion del Resultado Fiscal por el afho que terminara el 31
de diciembre de 2025 y un Reembolso de Patrimonio por $780,016.

Circulacion de CBFls.

El Fideicomiso hizo del conocimiento del Publico Inversionista la puesta en circulacion de 21,456 CBFls, que
se encontraban en Tesoreria, a fin de liquidar el 50% de los Emolumentos actualizados al 2025, a los
Miembros Independientes por su asistencia a los Comités a los que fueron convocados en febrero, marzo y
abril de 2025, de acuerdo con lo aprobado por la Asamblea Ordinaria de Tenedores celebrada el 30 de abril
de 2020.

CBFIs en circulacion al 01 de enero de 2025 | 1,227,625,046

Puesta en circulacion de CBFIs (2025):

Febrero 11,124
Abril 10,332
Total: 21,456

CBFIs en circulacion al 30 de junio de 2025 1,227,646,502

Lo anterior, de conformidad con lo ofertado a los Tenedores y a las recomendaciones emitidas por empresas
especializadas en materia de Gobierno Corporativo, en el sentido de pagar una parte de sus
remuneraciones en CBFls a fin de garantizar una adecuada alineacion de intereses entre Tenedores y
miembros independientes de Comités.

Solicitud de actualizacion de la inscripcion en el RNV derivado de una oferta publica primaria subsecuente
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de CBFls en México vy oferta primaria privada internacional.

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, en su caracter de fiduciario de
FIBRA EDUCA, bajo el cual fueron emitidos los CBFI’s identificados con clave de pizarra EDUCA 18 y los
CEBURES identificados con clave de pizarra EDUCA 23-L, EDUCA 23-2L y EDUCA 23-UL, a peticidon de
Fibra Educa Management, S. C. (Administrador de Fibra Educa), hace del conocimiento del publico
inversionista que:

Fibra Educa (BMV: EDUCA 18), una fibra inmobiliaria propietaria, arrendadora, desarrolladora y operadora
de bienes inmuebles destinados principalmente a espacios educativos privados a partir de nivel medio
superior en México, ha levantado la confidencialidad del tramite realizado ante la Comision Nacional
Bancaria y de Valores (“CNBV”) conforme al cual solicité llevar a cabo una actualizacion de la inscripcion en
el Registro Nacional de Valores de sus CBFI’s con clave de pizarra “EDUCA 18” derivado de una oferta
publica primaria subsecuente de CBFls en México (la “Oferta en México”), y concurrentemente, una oferta
privada primaria subsecuente de CBFlIs en los mercados extranjeros (la “Oferta en el Extranjero” v,
conjuntamente, la Oferta en México y la Oferta en el Extranjero, la “Oferta Global”); en el entendido que la
Oferta Global se encuentra sujeta a la aprobacion de la Asamblea de Tenedores de los CBFls. Esta emisién
adicional de CBFls es parte de la estrategia de financiamiento y crecimiento de Fibra Educa con la finalidad
de captar capital para continuar con su desarrollo y expansion, e incluyendo la diversificacion de su base de
inversionistas.

La Oferta Global esta sujeta a las condiciones del mercado, por lo que no puede confirmarse cuando tendra
lugar, el monto y/o los términos de la misma.

La Oferta en México se realizara a través de la BMV. La Oferta en el Extranjero se realizara al amparo de la
Regla 144A (Rule 144A) y la Regulacién S (Regulation S) de la Ley de Valores de 1933 de los Estados
Unidos de América (U.S. Securities Act of 1933; la “Ley de Valores de Estados Unidos de 1933”) y de
cualquier otra ley aplicable.

Los CBFIs no se han registrado ni se registraran bajo la Ley de Valores de Estados Unidos de 1933 ni las
leyes de valores de cualquier estado de los Estados Unidos, y no pueden ser ofrecidos ni vendidos en los
Estados Unidos salvo conforme a una excepcién o a través de una transaccién que no se encuentre sujeta a
los requisitos de registro de conformidad con la Ley de Valores de los Estados Unidos de 1933 o cualquier
ley de valores estatales aplicables.

Este anuncio no constituye una oferta de venta ni una solicitud de una oferta de suscripcion de los CBFls.
Los CBFls no podran ser ofrecidos ni vendidos en estado o jurisdiccion alguna en los que dicha oferta o
solicitud de suscripcion sea ilegal mientras no se cuente con su previo registro u obtencién de la exencion de
registro conforme a la legislacion bursatil aplicable.

Declaraciones a futuro

Las declaraciones contenidas en este comunicado que no son hechos histéricos son declaraciones a futuro.
Estas declaraciones a futuro se basan en las expectativas, estimaciones y proyecciones sobre la industria y
los mercados en los que opera FIBRA EDUCA, las creencias de su administrador y las suposiciones hechas
por el administrador. Tales declaraciones implican incertidumbres que podrian afectar significativamente los

” ” ”

resultados financieros de FIBRA EDUCA. Palabras tales como “expectativa”, “anticipa”, “pretende”, “planea”,
“cree”, “busca”, “estima”, variaciones de dichas palabras y expresiones similares tienen la intencién de
identificar dichas declaraciones a futuro, las cuales generalmente no son de naturaleza histérica. Todas las
declaraciones relativas a resultados operativos, acontecimientos o desarrollos que esperamos o anticipamos
que se produzcan en el futuro, incluidas las declaraciones relativas al crecimiento de rentas y ocupacion, la

actividad de adquisicién, la actividad de desarrollo, la actividad de disposicion, las condiciones generales de

13 de 238



EDUCA Consolidado
Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

las zonas geogréficas en las que operamos y nuestra situacion financiera, son declaraciones a futuro. Estas
declaraciones no son garantia de resultados futuros e implican ciertos riesgos, incertidumbres y
suposiciones que son dificiles de predecir.

FIBRA EDUCA no asume obligacion alguna de actualizar las declaraciones sobre hechos futuros contenidas
en este comunicado. Ni la CNBV ni cualquier otra autoridad ha aprobado o rechazado el contenido de la
informacién de este comunicado, asi como tampoco la exactitud, pertinencia o veracidad de la informacion
contenida en el mismo.

Crédito Fiscal

Con fecha 3 de marzo de 2025 el Fideicomiso fue notificado por el Servicio de Administraciéon Tributaria
(SAT) de la determinacién de un crédito fiscal a su cargo como resultado de una revisién del ejercicio 2018,
relacionada principalmente con un saldo de impuesto al valor agregado que previamente habia sido
recuperado. Al respecto, FIBRA EDUCA se encuentra en proceso de interponer los medios de defensa que
la asisten ya que se considera junto con los abogados que asesoran en este tema, que el Fideicomiso
cuenta con los argumentos legales para defender sus derechos en consecuencia.

Adaquisicion de seis Activos pertenecientes al sector educativo con un ABR total de 42,250 mz ubicados en
distintas partes del pais.

El 11 de julio de 2025, FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista que, con esta fecha,
adquirié de una Parte Relacionada, 6 inmuebles pertenecientes al sector educativo para su cartera, 2 en el
estado de Coahuila con un ABR de 11,065 m2, uno en Morelos con un ABR de 4,960 m2 y 3 mas en la
ciudad de México con un ABR de 26,225 mz adquiriendo un abr total 42,250 m2 compuestos por 17 predios,
con un CAP RATE y NOI aproximados de 10.72% y 88.81% respectivamente. Con estas compras que
representaran un 2.28% aproximadamente en los ingresos anualizados de FIBRA EDUCA, y alcanzando un
abr total de 632,655 ma.

El arrendamiento de estos inmuebles sera a partir de esa fecha, con una vigencia de 15 afnos prorrogables
por un periodo igual, considerando los plazos de ley en cada renovacién forzosa.

El precio de adquisicién, incluyendo el I.V.A. de la construccion y los gastos accesorios por traslado de
dominio se pagd con recursos obtenidos de la colocacién de deuda lanzada a finales del ejercicio de 2023 y
la liberacién del depdsito de seriedad que FIBRA EDUCA habia realizado en agosto de 2024 con un tercero.
Con esta compra, FIBRA EDUCA contintia con el proceso de expansion de sus operaciones, cumpliendo asi
con los compromisos asumidos ante los inversionistas de la emisora y siempre observando las obligaciones
de la que es sujeto en términos de la legislacion competente.

Publicacion de Reportes

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista la emisién de los Reportes que se indican a
continuacion, mismos que se encuentran disponibles en la pagina electrénica de la BMV, CNBV y de la
Emisora.

Fecha de Publicacién
2025: Resultados del

| 27 de febrero | 4T 2024 |
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30 de abril Ejercicio 2024
30 de abril 1T 2025

Invitacion a sus Conferencias Telefonicas

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista la invitacion a las conferencias telefénicas
que se llevaron a cabo en las fechas que se mencionan a continuacion, sobre los resultados de sus
operaciones.

Fecha de la conferencia Resultados del-

2025:
4 de marzo 4T 2024
12 de mayo Ejercicio 2024 y 1T 2025

RESULTADOS E INDICADORES FINANCIEROS RELEVANTES DEL 2T 2025

Los Ingresos por Arrendamiento del 2T 2025 fueron de $1,059,162 siendo superiores en un 7.57%
($74,532), respecto al mismo trimestre del afio anterior ($984,630). De igual forma los ingresos
acumulados al 2T 2025 ($2,116,916) tuvieron un incremento del 7.63% ($150,105), respecto al mismo
periodo del afio anterior ($1,966,811). Grafica 1

La Utilidad de Operacion del 2T 2025 fue de $1,399,470 mostrando un aumento del 16.29%
($196,007), respecto a la del 2T 2024 ($1,203,463) y de forma acumulada por el periodo de seis
meses terminado el 30 de junio de 2025 fue de $2,300,562 superior en un 12.96% ($263,954) respecto
del mismo periodo del afio anterior ($2,036,608). Grafica 2

La Utilidad Integral - Neta del Periodo del 2T 2025 fue de $1,223,303, teniendo un incremento del
9.58% ($106,991), en relacién con el 2T 2024 ($1,116,312). De forma acumulada por el periodo de
seis meses terminado el 30 de junio de 2025 fue de $1,954,171 teniendo un incremento del 9.66%
($172,208) respecto al mismo periodo del afio anterior ($1,781,963). Grafica 3

El NOI / EBITDA del 2T 2025 fue de $912,650, siendo superior en un 6.79% ($58,029), respecto al 2T
2024 ($854,621). De forma acumulada por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
fue de $1,829,453 teniendo un incremento del 7.28% ($124,213) respecto al mismo periodo del afio
anterior ($1,705,240). Grafica 4

El margen del NOI del 2T 2025 fue de 86.17% lo que representa un decremento del 0.72% respecto al
2T 2024 (86.80%) y de forma acumulada por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de
2025 fue de 86.42% teniendo un decremento respecto al mismo periodo del afio anterior de 0.32%
(86.70%)

El FFO del 2T 2025 fue de $789,266 que representa un incremento de $12,655 (1.63%) respecto al del
mismo trimestre del afo anterior. ($776,611). De forma acumulada por el periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025 fue de $1,589,977 teniendo un incremento del 2.60% ($40,309)
respecto al mismo periodo del afio anterior ($1,549,668). (Grafica 5).

El AFFO del 2T 2025 fue de $780,016 siendo superior al del 2T 2024 ($735,111) en un 6.11%
($44,905) que representd un incremento de $0.036563 pesos por CBFI. De forma acumulada por el
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periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 fue de $1,558,477 teniendo un incremento del
6.26% ($91,809) respecto al mismo periodo del afio anterior ($1,466,668). (Grafica 6).
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COMENTARIOS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS RESULTADOS DEL PERIODO.

A continuacion, se presentan los resultados de las operaciones de FIBRA EDUCA por el periodo de tres y
seis meses terminados al 30 de junio de 2025 y 2024.
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Concepto

Ingresos por Arrendamiento

Otros ingresos

Total de ingresos

Gastos de Operacion y Mantenimiento
Gastos de Administracion

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
inversion - Neto

Gastos para la estrategia de Sostenibilidad

Utilidad de Operacion

Intereses a Favor

Intereses a Cargo

Amortizacion del Costo de Financiamiento

Otros (gastos) financieros - Neto

Resultado de Financiamiento - Neto

Utilidad Integral - Neta del Periodo

NOI
Margen NOI

Utilidad Integral - Neta del periodo

Otros ingresos

Amortizacién del Costo de Financiamiento
Revaluacion de la deuda financiera

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
inversion - Neto

Pago en CBFls a los miembros de los comités

e incentivos a ejecutivos

Gastos para la estrategia de Sostenibilidad

FFO

Reparto de Excedente de Efectivo

Reserva de Capex

Reserva para instalacion de paneles fotovoltaicos
Gastos para la estrategia de Sostenibilidad
AFFO

No. de CBFls a la fecha de liquidacion
AFFO por certificado
ABR (m 2?)

Concepto

Ingresos por Arrendamiento

Otros ingresos

Total de ingresos

Gastos de Operacion y Mantenimiento
Gastos de Administracion

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
inversion - Neto

Gastos para la estrategia de Sostenibilidad

Utilidad de Operacion

Intereses a Favor

Intereses a Cargo

Amortizacién del Costo de Financiamiento

Consolidado

Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN
Por el periodo de tres meses terminados el 30 s
s | w5 | %
1,059,162 984,630 74,532 7.57
4,482 - 4,482 -
1,063,644 984,630 79,014 7.57
121,088 109,766 11,322 10.31
26,812 21,539 5,273 24.48
915,744 853,325 62,419 7.31
497,976 363,888 134,088 36.85
(14,250) (13,750) (500) 3.64
1,399,470 1,203,463 196,007 16.29
40,045 90,785 (50,740) (55.89)
(162,598) (167,950) 5,352 (3.19)
(2,269) (2,427) 158 (6.51)
(51,345) (7,559) (43,786) 579.26
(176,167) (87,151) (89,016) 102.14
1,223,303 1,116,312 106,991 9.58
912,650 854,621 58,029 6.79
86.17 86.80 (0.63) (0.72)
1,223,303 1,116,312 106,991 9.58
(4,482) - (4,482) -
2,269 2,427 (158) (6.51)
51,340 7,494 43,846 585.08
(497,976) - (497,976) -
562 516 46 8.91
14,250 13,750 500 3.64
789,266 1,140,499  (351,233) (30.80)
35,000 - 35,000 -
(27,500) (26,250) (1,250) 4.76
(2,500) (1,500) (1,000) 66.67
(14,250) (13,750) (500) 3.64
780,016 1,098,999 (318,983) (29.02)
1,227,646,502 1,227,615,146 31,356 -
0.635375 0.895231 (0.259856) (29.026680)
590,405 544,581 45,824 8.41
Por el periodo de seis meses terminados el 30 L,
s Variacion
2o [ @ | 5 | % |
2,116,916 1,966,811 150,105 7.63
4,482 - 4,482 -
2,121,398 1,966,811 154,587 7.63
241,852 219,010 22,842 10.43
48,460 47,581 879 1.85
1,831,086 1,700,220 130,866 7.70
497,976 363,888 134,088 36.85
(28,500) (27,500) (1,000) 3.64
2,300,562 2,036,608 263,954 12.96
89,068 184,705 (95,637) (51.78)
(326,883) (338,639) 11,756 (3.47)
(4,514) (5,273) 759 (14.39)
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Otros (gastos) financieros - Neto (104,062) (95,438) (8,624) 9.04
Resultado de Financiamiento - Neto (346,391) (254,645)  (91,746) 36.03
Utilidad Integral - Neta del Periodo 1,954,171 1,781,963 172,208 9.66
NOI 1,829,453 1,705,240 124,213 7.28
Margen NOI 86.42 86.70 (0.28) (0.32)
Utilidad Integral - Neta del periodo 1,954,171 1,781,963 172,208 9.66
Otros ingresos (4,482) - (4,482) -
Amortizacién del Costo de Financiamiento 4,514 5,273 (759) (14.39)
Revaluacién de la deuda financiera 104,054 95,358 8,696 9.12
.Ganar)(’:ia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de (497,976) _ (497,976) _
inversion - Neto
ngo en' CBFIs'a Ios. miembros de los comités 1196 3,462 (2,266) (65.45)
e incentivos a ejecutivos
Gastos para la estrategia de Sostenibilidad 28,500 27,500 1,000 3.64
FFO 1,589,977 1,913,556 (323,579) (16.91)
Reparto de Excedente de Efectivo 57,000 - 57,000 -
Reserva de Capex (55,000) (52,500) (2,500) 4.76
Reserva para instalacion de paneles fotovoltaicos (5,000) (3,000) (2,000) 66.67
Gastos para la estrategia de Sostenibilidad (28,500) (27,500) (1,000) 3.64
AFFO 1,558,477 1,830,556 (272,079) (14.86)
No. de CBFls a la fecha de liquidacion 1,227,646,502 1,227,615,146 31,356 -
AFFO por certificado 1.269484 1.194735 0.074749 6.256494
ABR (m 2) 590,405 544,581 45,824 8.41

A continuacién, se explican las principales variaciones de los Resultados del 2T 2025 en comparacion con el
mismo trimestre del ejercicio anterior:

1. Ingresos por arrendamiento

En el 2T de 2025, FIBRA EDUCA reconocié y cobro las rentas de los 5 Activos que fueron adquiridos en
agosto de 2024 impulsando asi los ingresos en un 2.60%. Por otra parte, los ingresos del 2T del 2025,
incluyen los ajustes realizados posteriormente al 30 de junio de 2025 de la actualizacién de las rentas de
aquellos contratos que cumplieron un aniversario mas, incrementando asi los ingresos del periodo en un
4.93%.

Finalmente, a partir de marzo de 2025, el Fideicomiso reconocié y cobré el ajuste de la renta del inmueble
perteneciente al sector educativo, ubicado el Tlaquepaque Jalisco, en virtud que en febrero de 2025 fue
concluida su remodelacién y ampliacion. Esta ampliacién fue hecha a peticion del Arrendatario de este
Inmueble, a fin de que pueda atender el incremento en la demanda educativa que tiene y representd un
incremento en el ABR de 703 mz en el ingreso del periodo en un 0.04%.

Por el periodo de seis meses .
. . Incremento por ajuste Incremento por nuevos
Ingresos terminado el 30 de junio de )
2024 en rentas arrendamientos

Incremento por

Por el periodo de seis meses

ampliacién en terminado el 30 de junio de

Inmuebles 2025
Centros de 67,538 1,681 . 69,219
aprendizaje
Oficinas 160,282 7,976 - . 168,258
Planteles 1,738,991 84,457 55,591 400 1,879,439
Universitarios
1,066,811 94,113 55,591 200 2,116,916
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ABR
Centro§ d_e 22,707 - - 22,707
aprendizaje
Oficinas 34,907 - - 34,907
Planteles 484,621 - 47 467 703 532,791
Universitarios
542,235 47,467 703 590,405
No. de inmuebles
Centro§ dg 35 } ) } 35
aprendizaje
Oficinas 5 - - - 5
Planteles 27 - 5 - 32
Universitarios
67 - 5 - 72

Por el periodo de tres meses

Incremento por

Por el periodo de tres meses

Ingresos terminado el 30 de junio de :lfsr;m;nznﬁz; Incr::::éc;rz?;n:g:vos ampliacion en terminado el 30 de junio de
2024 J Inmuebles 2025
Centros de 33,770 1,679 - 35,449
aprendizaje
Oficinas 80,141 3,988 - - 84,129
Planteles 870,719 42,903 25,562 400 939,584
Universitarios
984,630 48,570 25,562 400 1,059,162
ABR
Centro§ d? 22,707 - - - 22,707
aprendizaje
Oficinas 34,907 - - - 34,907
Planteles 486,967 - 45,121 703 532,791
Universitarios
544,581 - 45,121 703 590,405
No. de inmuebles
Centro§ dg 35 a ) } 35
aprendizaje
Oficinas 5 - - - 5
Planteles 27 - 5 - 32
Universitarios
67 - 5 - 72

2. Otros ingresos

El 27 de junio de 2025 FIBRA EDUCA, recibié de las companiias de seguro que tenia contratadas, el finiquito
por el dafio material que sufrieron los Activos que constituyen el proyecto inmobiliario ubicado en el Puerto
de Acapulco, Guerrero, por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023 por $4,482. Estos

recursos seran utilizados para continuar con la reparacion de los Activos anteriormente mencionados.

Con este finiquito el Fideicomiso da por concluido el reclamo respecto a los dafios fisicos y continuara el
proceso del reclamo de las perdidas consecuenciales.

3. Costos y gastos
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Los costos operativos tuvieron un alza del 10.31% entre el segundo trimestre de 2025 y el segundo trimestre
de 2024 y de 10.43% de forma acumulada, en virtud del incremento generalizado en los precios
ocasionados principalmente por los efectos inflacionarios del periodo, asi como el incremento en los costos
operativos (mantenimiento, impuesto predial y seguros inmobiliarios) originados por los inmuebles que
fueron adquiridos en agosto de 2024.

El incremento neto en los gastos de administracion en el segundo trimestre de 2025 por 24.48% obedece
principalmente a la contratacion de diversos especialistas contables, financieros, y fiscalistas para el
cumplimiento de los fines del Fideicomiso. Por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
tuvo un incremento por 1.85%.

4. Intereses a favor, a cargo y otros (gastos) financieros

4.1 Intereses a favor

Los recursos disponibles que contaba el Fideicomiso en el segundo trimestre de 2025 se han disminuido
como consecuencia de las adquisiciones inmobiliarias realizadas en agosto de 2024 y, por tanto, los
rendimientos financieros se han compactado.

Asi mismo, la tasa promedio que ha obtenido el Fideicomiso en el 2T 2025 ha sido inferior a la obtenida en
el mismo trimestre del afio anterior a 2025. La tasa promedio obtenida por los recursos invertidos en el 2T

2025 fue de 8.62% mientras que en el mismo trimestre de 2024 fue de 7.37%.

4.2 Intereses a cargo

El servicio de la deuda tuvo una mejoria como consecuencia principalmente en la disminucion de la Tasa de
Interés Interbancaria de Equilibrio (tasa TIIE) en 0.5232%. Al 30 de junio de 2025 y 2024, la tasa TIIE fue de
8.2439% y 8.7671%, respectivamente.

4.3 Otros (gastos) financieros

A continuacion, se presenta la fluctuacién de la UDI del segundo trimestre de 2025 y 2024:

Concepto 2T 2025 2T 2024

Valor de la UDI al 31 de marzo 8.42193 8.11666
Valor de la UDI al 30 de junio 8.50085 8.12818
Fluctuacion de la UDI en el 2T 0.0789 0.0115

La fluctuacion mostrada anteriormente, representa una variacion del 585.13%, que refleja practicamente el
mismo impacto en la variacion en este rubro.
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SITUACION FINANCIERA AL 30 DE JUNIO DE 2025 Y 31 DE DICIEMBRE DE 2024

A continuacion, se presentan los Estados de Situacion Financiera Consolidados Condensados al 30 de junio
de 2025 y 31 de diciembre de 2024.

Concepto Diciembre .
2024 %
$

Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo 2,143,816 2,142,408 1,408 0.07
Clientes - partes relacionadas - 2,241 (2,241) (100.00)
Otros activos circulantes no financieros 15,306 17,502 (2,196) (12.55)
Total activo circulante 2,159,122 2,162,151 (3,029) (0.14)
Propiedades de Inversién 39,004,243 38,433,649 570,594 1.48
Depésito de seriedad 350,000 350,000 - -
Otros activos no financieros 4,639 4,847 (208) (4.29)
Derechos de arrendamiento 24,322 25,767 (1,445) (5.61)
Total activo no circulante 39,383,204 38,814,263 568,941 1.47
Total Activo 41,542,326 40,976,414 565,912 1.38
Pasivo
Proveedores y otras cuentas por pagar 14,838 14,751 87 0.59
Intereses por pagar 176,780 185,481 (8,701) (4.69)
Partes Relacionadas 28,500 - 28,500 -
Otros pasivos financieros circulantes 73,919 38,383 35,536 92.58
Total pasivo circulante 294,037 238,615 55,422 23.23
Deuda financiera no circulante - Neta 8,070,128 7,961,560 108,568 1.36
Otros pasivos no financieros no circulantes 28,760 30,066 (1,306) (4.34)
Total Pasivo 8,392,925 8,230,241 162,684 1.98
Patrimonio Contable
Patrimonio contribuido - Neto 19,848,645 20,641,656 (793,011) (3.84)
Utilidades retenidas 13,300,756 12,104,517 1,196,239 9.88
Total Patrimonio Contable 33,149,401 32,746,173 403,228 1.23
Total Pasivo y Patrimonio Contable 41,542,326 40,976,414 565,912 1.38

A continuacién, se explican las principales variaciones del Estado de Posicion Financiera Consolidado entre
el 30 de junio de 2025 y el 31 de diciembre de 2024.

5. Propiedades de Inversiéon

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA, en conjunto con un valuador de reconocido prestigio, llevé a cabo la
valuacion de sus Propiedades de Inversion, lo que dio como resultado un incremento neto en el valor
razonable de las Propiedades por $497,976, quedando asi valuado el portafolio en $38,939,466, mas la
inversion relacionada con las remodelaciones en proceso por $64,777 queda un valor total del portafolio de
$39,004,243. El incremento neto en el valor razonable incluye la baja del valor de los Activos que
constituyen el proyecto ubicado en el Puerto de Acapulco Guerrero por $312,813, derivado de los darios del
paso del huracan Otis que golpeo dicho puerto en octubre de 2023.

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso invirtid recursos que se relacionan con diversos trabajos en las
Propiedades de Inversion, como son las ampliaciones, remodelaciones, instalaciones de paneles
fotovoltaicos por $72,618.

6. Depésito de seriedad
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El 16 de agosto de 2024, el Comité Técnico, mediante resoluciones tomadas fuera de sesidn; entre otros
acuerdos, aprobd la estructura para llevar a cabo la adquisicién inmobiliaria del segundo y ultimo tramo del
portafolio que fue autorizado el 24 de octubre de 2023. Al 30 de junio de 2025, fueron cumplidas ciertas
condiciones suspensivas que consisten principalmente en la reversion por parte de ciertos fideicomisos de
esos Activos, asi como la obtencién de la autorizacion de la Comisién Federal de Competencia Econdmica
(“COFECE").

FIBRA EDUCA firmé un contrato de depdsito de seriedad por $350,000, con un tercero (“Depositario”) como
muestra de seriedad hacia los Promitentes Vendedores, quienes son Partes Relacionadas del Fideicomiso.

Este depdsito sera liberado en beneficio de los Promitentes Vendedores, una vez cumplidas las condiciones,
autorizacion de la COFECE y formalizada la compraventa y en ese momento los Promitentes Vendedores
aplicaran el monto de este depésito al precio de venta del segundo tramo inmobiliario de este portafolio.
Estas adquisiciones fueron perfeccionadas el 11 de julio de 2025, y por tanto este depdsito fue liberado a
favor de los Promitentes Vendedores.

Adicionalmente, los Promitentes Vendedores y FIBRA EDUCA acordaron que el precio de compraventa de
este portafolio inmobiliario incluira un descuento equivalente a una tasa mensual a partir del 1 de septiembre
de 2024, con excepcion de agosto que solo fue aplicada la tasa por los dias transcurridos desde la fecha de
firma del contrato de compraventa hasta el 31 de agosto de 2024, a razén de una tasa anualizada
equivalente del 10.75% por cada mes o fraccion en el que no sean cumplidas las condiciones suspensivas.
En caso de no cumplirse las condiciones en el plazo de 90 dias posteriores a la fecha de la celebracién del
contrato del Depdsito a Titulo Gratuito, a excepcion del otorgamiento de la autorizacién por la COFECE, el
monto del depdsito sera devuelto a FIBRA EDUCA vy los Promitentes Vendedores deberan pagar una
penalizacion por incumplimiento correspondiente a una tasa anual del 10.75% sobre el monto total del
Deposito.

El 22 de noviembre de 2024, FIBRA EDUCA ademas de aclarar que la tasa de descuento seria calculada
sobre el monto del depésito de seriedad y no sobre el precio, anuncié al Publico Inversionista que, previa
aprobacién corporativa, los Promitentes Vendedores del segundo y ultimo tramo del portafolio que consta de
seis Activos ubicados, uno en la CDMX, cuatro en el estado de Coahuila y uno mas en el estado de Morelos,
han cumplido con ciertas condiciones suspensivas para poder estar en posibilidad de ser adquiridos por el
Fideicomiso, previa autorizacion de la COFECE.

El 8 de mayo de 2025 la COFECE llevé a cabo su 17° sesién ordinaria donde autorizé a FIBRA EDUCA la
realizacién de la concentracion notificada (compraventa del portafolio inmobiliario del segundo y ultimo
tramo) con los Promitentes Vendedores, donde dicha autorizacion tendra una vigencia de 6 meses contados
a partir del dia habil siguiente a aquel en que surta efectos la notificacion de la misma, plazo que podra ser
prorrogado, por una sola ocasion, hasta por otro periodo similar en casos debidamente justificados, de
conformidad con los articulos 90, parrafo segundo, de la Ley Federal de Competencia Econémica (LFCE),
asi como 22 y 37 de las Disposiciones Regulatorias de la Ley Federal de Competencia Econdmica
(DRLFCE).

7. Partes Relacionadas
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Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso tiene registrada una provision por $28,500 ($14,250 correspondiente
al segundo trimestre 2025) con motivo del donativo que entregara al cierre del ano, a fin de fortalecer el
Programa de Becas Educativas de acuerdo con su estrategia de sostenibilidad y de conformidad con lo
acordado en la Asamblea de Tenedores celebrada el 14 de marzo de 2023.

8. Deuda financiera no circulante - Neta

El aumento de la deuda financiera, entre el 30 de junio de 2025 y el 31 de diciembre de 2024, obedece
principalmente a la revaluacion del tramo Real del BVS por $104,053 mas la amortizacion de las comisiones
y gastos de emision de la deuda financiera por $4,515.

Como parte de las estrategias de financiamiento y crecimiento de FIBRA EDUCA, la Administracion del
Fideicomiso esta considerando ciertas alternativas de levantamiento de capital. Los detalles y tiempos de
esa o esas alternativas, no se han determinado aun y dependeran de las condiciones del mercado. Esta
declaracién no constituye una oferta de venta o una solicitud para comprar valores de FIBRA EDUCA.
Cualquier valor ofrecido no estara registrado bajo la Ley de Valores de Estados Unidos de 1933, segun ha
sido modificada, y no podra ser ofrecido o vendido en los Estados Unidos de América sin haber sido
registrado o sin que exista una excepcion a dicho registro.

FLUJOS DE EFECTIVO

A continuacién, se presentan las principales componentes de los Estados de Flujos de Efectivo
Consolidados Condensados Intermedios, al 30 de junio de 2025 y 2024.

Por el periodo de 6 meses terminado el 30 de
junio de Variacion
Concepto

2025 2024
$ $ %
Utilidad del periodo antes de impuestos a la utilidad 1,954,171 1,418,075 536,096 37.80

Ajustes a la Utilidad:
Gastos (ingresos) financieros netos, (incluye intereses a cargo y

amortizacion) 242,329 159,207 83,122 52.21
Revaluacion de la deuda financiera 104,054 95,358 8,696 9.12
Revaluacion de propiedades de inversion (497,976) - (497,976) -
Otros ajustes 2,849 5,020 (2,171) (43.25)
Total de Ajustes a la Utilidad (148,744) 259,585  (408,329) (157.30)
Actividades de operacion:

Aumento en el Impuesto al valor agregado por pagar 35,536 7,010 28,526  406.93
Aumento en cuentas por pagar a partes relacionadas 28,500 62,309 (33,809) (54.26)
Otras actividades de operacion 4,581 (4,224) 8,805 (208.45)
(Disminucion) aumento de efectivo neto por capital de trabajo 68,617 65,095 3,522 5.41
Aumento de efectivo neto por la operacion: 1,874,044 1,742,755 131,289 7.53
Actividades de inversion:

Intereses a favor 89,068 184,705 (95,637) (51.78)
Adquisicion de propiedades de inversion - (81,271) 81,271 (100.00)
Depésito de seriedad - (550,000) 550,000 (100.00)
Trabajos en proceso de las Propiedades de Inversion (72,618) (36,347) (36,271) 99.79
Otros activos financieros - (136) 136 (100)
Efectivo (utilizado) generado en actividades de inversion: 16,450 (483,049) 499,499 (103.41)
Actividades de financiamiento:

Intereses pagados de la deuda financiera (333,886) (343,772) 9,886 (2.88)
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Distribuciones del Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio (1,552,139) (1,437,548) (114,591) 7.97
Pago de las obligaciones por arrendamiento - Neto (3,061) (2,929) (132) 4.51
Efectivo (utilizado) en actividades de financiamiento: (1,889,086) (1,784,249) (104,837) 5.88
(Disminucion) aumento de efectivo y equivalentes de efectivo 1,408 (524,543) 525,951 (100.27)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afo 2,142,408 3,462,889 (1,320,481) (38.13)
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio 2,143,816 2,938,346 (794,530) (27.04)

9. Ajustes en la Utilidad
La principal razon de la variacién en los ajustes a la utilidad obedece a:

a) la disminucion de los intereses a favor y a cargo del periodo por $95,637 y $11,756, segun fue
explicado en los numerales 4.1 y 4.2 anteriores, respectivamente. El efecto neto de estas
disminuciones es por $83,881.

b) el aumento en la revaluacién de la deuda del periodo por $8,696.

c) el reconocimiento en la ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de Inversién —
Neto, por $497,976.

10. Actividades de inversion

Al 30 de junio de 2024, FIBRA EDUCA habia llevado ciertas transacciones relacionadas con actividades de
inversién que al 30 de junio de 2025 no se habian realizado, tales como:

a) Adquisicion de un Activo que se llevo a cabo el 9 de mayo de 2024 perteneciente al sector
educativo para su cartera ubicado en Toluca, Estado de México, con un Area Bruta Rentable
(“ABR”) de 2,346 m=.

b) Con motivo de la adquisicion de la primera parte del portafolio de Lottus que se llevd a cabo en
agosto de 2024, en mayo de ese mismo ano, el Fideicomiso firmé un contrato de depdsito para dar
garantizar el cumplimiento de sus obligaciones, en tanto fueron cumplidas ciertas condiciones
suspensivas, con un tercero (depositario) quien, con esa calidad, conservaria una parte del monto
del precio de la adquisicién correspondiente a $550,000. Este depdsito fue liberado a favor del
vendedor de estos Activos una vez perfeccionada esta transaccion.

Por otra parte, en agosto de 2024 FIBRA EDUCA depésito $350,000 a otro depositario para llevar a
cabo la compra de la segunda y ultima fase del portafolio de Lottus (véase inciso 5 anterior). Al 30
de junio de 2025, dicho depdsito conservaba su misma calidad toda vez que a esa fecha no se
habia adquirido el Portafolio Inmobiliario. Esta compra fue perfeccionada el 11 de julio segun fue
mencionado en inciso de los Eventos Relevantes.

11. Actividades de financiamiento
El incremento en las distribuciones del Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio, refleja el alza en los
resultados operativos que ha generado FIBRA EDUCA, segun fue explicado en las explicaciones de los

Estados de Resultados Integrales.

SOCIO COMERCIAL
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El Fideicomiso tiene acceso a oportunidades inmobiliarias con potenciales rendimientos, debido en gran
parte a su relacién de negocios, no exclusiva, pero si preponderante, con Nacer Global, uno de los grupos
lideres del sector educativo privado en México, ofreciendo asi altos beneficios a los Tenedores de los
CBFls y CEBURES de FIBRA EDUCA.

PORTAFOLIO INMOBILIARIO

Al 30 de junio de 2025, el portafolio de FIBRA EDUCA, se encuentra integrado por: i) 32 Inmuebles
pertenecientes al sector educativo con un ABR de 532,791 m?, ii) 35 Centros de Aprendizaje con un ABR
de 22,707 m? y iii) 5 Inmuebles del sector de oficinas con un ABR 34,907 m?. Estos inmuebles se
encuentran ubicados en 20 estados de la Republica Mexicana, predominantemente en el centro del
territorio nacional. El valor razonable de estas propiedades al 30 de junio de 2025 es por $39,004,243.

Los 72 Inmuebles que conforman el Portafolio Inmobiliario de FIBRA EDUCA se encuentran totalmente
arrendados, mediante la celebracién de 30 Contratos de Arrendamiento con 6 Arrendatarios (Partes
Relacionadas del Fideicomiso), sobre las cuales también tiene influencia significativa Nacer Global.

Respecto de los dos Activos que integran el proyecto inmobiliario del Puerto de Acapulco, Guerrero, que
resultaron dafados por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023, informamos que el 27 de
junio de 2025 FIBRA EDUCA, recibi6é de las compafias de seguro que tenia contratadas, el finiquito por el
dafio material que sufrieron los Activos que constituyen el proyecto inmobiliario ubicado en el Puerto de
Acapulco, Guerrero, por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023 por $4,482. Estos
recursos seran utilizados para continuar con la reparacion de los Activos anteriormente mencionados.

Con este finiquito el Fideicomiso da por concluido el reclamo respecto a los dafios fisicos y continuara el
proceso del reclamo de las perdidas consecuenciales.

Debido a este caso fortuito, desde noviembre de 2023 el cobro de las rentas de estos Activos fue
suspendido, afectando adversamente asi los ingresos de arrendamiento del 2T 2025.

Al 30 de junio de 2025, las Propiedades de Inversion del Portafolio de FIBRA EDUCA se encuentran libres
de gravamenes y totalmente aseguradas, cubriendo asi los riesgos fisicos a los que estan expuestos los
inmuebles como son entre otros, inundacion, explosion, humo, incendio, rayo, granizo, terremoto, erupcion,
huracan, huelgas y alborotos populares, caidas de aeronaves y choques de vehiculos, dafios causados por
terceros, actos terroristas, responsabilidad civil y dafios causados a terceros.

GOBIERNO CORPORATIVO

Nuestro Gobierno Corporativo es una de nuestras mayores fortalezas, integrado por seis Miembros
Independientes y sélo un Miembro Patrimonial. FIBRA EDUCA promueve la equidad de género y la
inclusién. El 42.86% de los Miembros del Comité Técnico esta representado por un género distinto al
otro 57.14%, lo cual coloca a FIBRA EDUCA como un referente local, al apegarse a las mejores practicas
de orden global en materia de Gobierno Corporativo en beneficio del Publico Inversionista.

A fin de proteger los derechos de los Tenedores minoritarios, el Fideicomiso Nacer (principal Tenedor) ejerce
su derecho de voto como se menciona a continuacion:

Titularidad de los Derecho de Voto en Asamblea de Tenedores
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CBFls en circulacion:
Hasta el 30% Ejercera el derecho de voto que le otorga cada uno de los CBFls.
Ejercera de manera libre el derecho de voto del 30% y los derechos
Entre el 30% y 40% de voto restantes, seran ejercidos en el mismo sentido que la

mayoria de los Tenedores que conforman la minoria.

Ejercera de manera libre el derecho de voto del 40% y los derechos
Mas del 40% de voto restantes seran ejercidos en el mismo sentido que la mayoria
de los Tenedores que conforman la minoria.

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso Nacer es titular del 67.16% de los CBFls en circulacion.
ADMINISTRACION

El Fideicomiso es administrado por su subsidiaria Fibra Educa Management, S. C., en la que participa en
el 99.99% de su Capital Social. EI Administrador brinda de forma exclusiva los Servicios de Administracion,
Asesoria, Operacion y Mantenimiento, este ultimo a través de una Parte Relacionada, a los Activos que
conforman el Portafolio del Fideicomiso. EI Administrador no cobra contraprestacién alguna por sus
servicios, sin embargo, el Fiduciario, hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a
entregar al Administrador, la cantidad revolvente y reembolsable que sea suficiente para que pueda cubrir
los gastos que se deriven de sus funciones. Dicho formato de administracion interna se traduce en mayor
eficiencia y mejores margenes de utilidad para FIBRA EDUCA y consecuentemente en mayores
beneficios a los Tenedores.

Los Ejecutivos y Empleados contratados por el Administrador, tienen amplia experiencia en los sectores
inmobiliario, educativo y financiero. Al 30 de junio de 2025, el Capital Humano del Administrador se
encuentra integrado segun se muestra a continuacion:

—
apital Humano
P Fememno Mascullno Femenino Masculino

Ejecutivos 42.86 57.14
Administrativos 19 14 33 57.58 42.42
Total 22 18 40 55.00 45.00

VALOR DEL CBFI

A continuacion, se muestra un resumen del comportamiento del precio de los CBFls que cotizan en la BMV
bajo la clave de cotizacion EDUCA 18, segun lo publicado por Bloomberg
(https://www.bloomberg.com/quote/EDUCA18:MM), asi como de los CEBURES, con las claves de
cotizaciéon, EDUCA 23L, EDUCA 23-2L y EDUCA 23-UL. Los precios de los CEBURES, son proporcionados
por un Proveedor Integral de Precios (PIP) y son precios sucios (incluye interés devengado) expresados en
pesos mexicanos.

Precio de cotizacion de los CBFls 2T 2025
(en pesos mexicanos)

Cierre 56.45
Maximo 57 56.45 56.45
Minimo 53 53 55
Volumen operado (1) 8,743 5,203 2,712
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(1) Volumen de operacién mensual

Precio de cotizacion de los CBFls 2T 2024
(en pesos mexicanos)

Cierre 54 52.75 52.75
Maximo 55 54 55

Minimo 54 52.75 52.75
Volumen operado (1) 13,411 31,598 11,388

(1) Volumen de operacion mensual

Precio de cotiracidn mensual &l ciemrea del CBFI Pracin da cotizacidn mensual maxima del CBFI
= 1] 2T 2025 - 2024
i ' i __'—'—__ —
= —-— i —— ——
Precio de cotizacion mensual minimo del CBFI
durante IT 2025 - 2024
B —
S

Tramo del Bono Abril Mayo Junio
(Precio en pesos mexicanos)

| EDUCA 23L (Pesos Mexicanos) | 100.60 | 100.66 | 100.63 |
Tramo del Bono Abril Mayo Junio
(Precio en pesos mexicanos)
| EDUCA 23-2L (Pesos Mexicanos) | 108.34 | 109.41 | 112.61 |
Tramo del Bono Abril Mayo Junio
PreCIO en pesos meXIcanos
| EDUCA 23UL (Pesos Mexicanos) | 873.60 | 883.62 | 907.85 |

Consolidado
Moneda: MXN
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EDUCA 23L (Pasos Mexicanos) EDUCHA 23-ZL [Pesos Mexicanos

EDLICA 23UL [Pesos Meaxicanos)

DECLARACIONES Y PROYECCIONES A FUTURO

Este documento puede contener estimaciones futuras. Por su propia naturaleza, las estimaciones futuras
conllevan a riesgos e incertidumbres, tanto generales como especificas, y existe el riesgo de que dichas
predicciones, prondsticos, proyecciones y demas estimaciones futuras no se cumplan. Advertimos a los
inversionistas que un ndamero importante de factores podrian ocasionar que los resultados reales difieran
sustancialmente de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones y afirmaciones tanto expresas como
implicitas contenidas en las estimaciones futuras.

De concretarse alguno o varios de dichos factores o incertidumbres, o de resultar incorrectas las
suposiciones subyacentes utilizadas para las estimaciones futuras, los resultados reales podrian diferir
sustancialmente de los resultados anticipados, deseados, estimados, esperados, predichos o pretendidos
que son descritos en este comunicado.

No asumimos obligacion alguna de actualizar o modificar la informacion contenida en este comunicado, ya
sea como consecuencia de nueva informacién o en respuesta a hechos o acontecimientos futuros.

Informacién a revelar sobre los objetivos de la gerencia y sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

FIBRA EDUCA, es la primera y unica Fibra en México enfocada en adquirir, poseer, operar, desarrollar y
arrendar Inmuebles que preponderantemente sean destinados al sector educativo. El objetivo de FIBRA
EDUCA es continuar ofreciendo, como lo ha hecho hasta la fecha de este Reporte, rendimientos crecientes,
constantes y sustentables para ser distribuidos a los Tenedores de los CBFls. Para ello se han establecido
las estrategias que se mencionan a continuacion:
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Los contratos de arrendamiento negociados por FIBRA EDUCA son a largo plazo (15 afos forzosos
con posibilidad de prorrogarse a voluntad del Arrendador, sin necesidad de notificacion alguna o
aviso previo, de manera automatica por periodos iguales), asegurando asi una ocupacion de sus
Inmuebles del 100%, con una remota posibilidad de rotacion de sus Arrendatarios.

Los contratos de arrendamiento se celebran con garantias cruzadas entre los Arrendatarios y con
Nacer-Global, para garantizar el cumplimiento de sus obligaciones.

En caso de que el Arrendatario desee desocupar el inmueble antes del cumplimiento del plazo de
vigencia establecido, debera estar al corriente del pago de las rentas y pagar a FIBRA EDUCA todas
las rentas correspondientes hasta la terminacion del plazo de vigencia.

FIBRA EDUCA esta enfocada en realizar inversiones inmobiliarias preponderantemente que
pertenezcan al sector educativo y, que sean arrendadas a clientes de alto nivel crediticio.

Las inversiones inmobiliarias que se adquieran y/o desarrollen en el futuro, como se han llevado a
cabo, deberan ofrecer rendimientos atractivos a los Tenedores de CBFls.

Vehiculo transparente, basado en un sélido Gobierno Corporativo que cumple con las mejores
practicas de la industria.

El Comité Técnico se encuentra integrado por seis Miembros Independientes que representan el
85.71% del total de los Miembros y sélo un Miembro Patrimonial. FIBRA EDUCA promueve la
equidad de género, el 42.86% de los Miembros del Comité Técnico esta representado por un género
distinto al otro 57.14%, lo cual coloca a FIBRA EDUCA como un referente local.

El Fideicomiso Nacer, quien es el principal Tenedor de los CBFls (67.16%), ejerce su derecho de
voto en Asamblea de Tenedores de manera libre del 40% vy el restante es ejercido en el mismo
sentido que la mayoria de los Tenedores minoritarios, protegiendo asi los derechos de las minorias
de nuestros Tenedores

La Administracion del Fideicomiso es totalmente internalizada, a través de su subsidiaria (Fibra
Educa Management, S. C.), quien no cobra comisién alguna por sus servicios, ofreciendo asi mayor
eficiencia, mejores margenes de utilidad para FIBRA EDUCA, asi como mayores beneficios para los
Tenedores.

FIBRA EDUCA mantiene una relacion de negocios, no exclusiva, pero si preponderante, con Nacer-Global,
lider nacional en el sector educativo privado de bajo - mediano costo, con una matricula de mas de 350,000
estudiantes y mas de 10,000 docentes. Todos los programas educativos que ofrece Nacer Global se llevan a
cabo a través de 18 marcas privadas de prestigio. Esta relacién de negocios permite a FIBRA EDUCA tener
acceso a adquisiciones Inmobiliarias que generen altos rendimientos.

Informacidén a revelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativos de
la entidad [bloque de texto]
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Actualizamos constantemente nuestra evaluacion de riesgos y no identificamos ninguno adicional a los que
fueron revelados en la seccion “Factores de Riesgo” del Reporte Anual de 2024.

Resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]

FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/3277
BANCO INVEX, S. A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
INVEX GRUPO FINANCIERO (“FIBRA EDUCA”)
CLAVE DE COTIZACION DE CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS (“CBFIS”): EDUCA 18
CLAVE DE EMISION DE CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS (“CEBURES”): EDUCA 23L (“FLOTANTE”) EDUCA
23-2L (“FIJO”) Y EDUCA 23UL (“UDIBONO”)
CIFRAS EXPRESADAS EN MILES DE PESOS MEXICANOS,
EXCEPTO POR EL NUMERO, VALOR Y UTILIDAD POR CBFI
O QUE SE INDIQUE DE OTRA FORMA

a) Historiay Desarrollo de FIBRA EDUCA

Durante el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA publico los siguientes
Eventos Relevantes en EMISNET de la BMV. La Historia y Desarrollo que FIBRA EDUCA revel6 en el
Reporte Anual del ejercicio 2024, permanecen sin cambios a la fecha de emisién de este Reporte.

Distribucion en efectivo de la liquidacion del Resultado Fiscal y Reembolso del Patrimonio.

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista el pago de la liquidacién de la distribucion del
Resultado Fiscal correspondiente al afio que termind el 31 de diciembre de 2024 y un Reembolso de
Patrimonio, efectuada el 14 de marzo de 2025 por $773,678, asi como el pago de un anticipo a cuenta de la
distribucion del Resultado Fiscal correspondiente al afio que terminara el 31 de diciembre de 2025 y un
Reembolso de Patrimonio por $788,461 pagado el 26 de mayo de 2025.

Circulacion de CBFis.

El Fideicomiso hizo del conocimiento del Publico Inversionista la puesta en circulacion de 21,456 CBFls, que
se encontraban en Tesoreria, a fin de liquidar el 50% de los Emolumentos actualizados al 2025, a los
Miembros Independientes por su asistencia a los Comités a los que fueron convocados en febrero, marzo y
abril de 2025, de acuerdo con lo aprobado por la Asamblea Ordinaria de Tenedores celebrada el 30 de abril
de 2020.
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Lo anterior, de conformidad con lo ofertado a los Tenedores y a las recomendaciones emitidas por empresas
especializadas en materia de Gobierno Corporativo, en el sentido de pagar una parte de sus
remuneraciones en CBFls a fin de garantizar una adecuada alineacion de intereses entre Tenedores y
Miembros Independientes de Comités.

Una vez llevado a cabo lo anterior, los CBFls en circulacién emitidos por FIBRA EDUCA ascendieron a
1,227,646,502.

Crédito Fiscal determinado por el Servicio de Administracion Tributaria.

Con fecha 3 de marzo de 2025 el Fideicomiso fue notificado por el Servicio de Administracién Tributaria
(SAT) de la determinaciéon de un crédito fiscal a su cargo como resultado de una revision del ejercicio 2018,
relacionada principalmente por un saldo de impuesto al valor agregado que previamente habia sido
recuperado. Al respecto, FIBRA EDUCA interpuso los medios de defensa que la asisten ya que se considera
junto con los abogados que asesoran en este tema, que el Fideicomiso cuenta con los argumentos legales
para defender sus derechos en consecuencia. A la fecha de este informe, el Fideicomiso se encuentra en
espera de resolucion por parte de la autoridad correspondiente.

Solicitud de actualizacion de la inscripcion en el RNV derivado de una oferta publica
primaria subsecuente de CBFls en México y oferta primaria privada internacional.

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, en su caracter de fiduciario de
FIBRA EDUCA, bajo el cual fueron emitidos los CBFI’s identificados con clave de pizarra EDUCA 18 y los
CEBURES identificados con clave de pizarra EDUCA 23-L, EDUCA 23-2L y EDUCA 23-UL, a peticién de
Fibra Educa Management, S. C. (Administrador de Fibra Educa), hace del conocimiento del publico
inversionista que:

Fibra Educa (BMV: EDUCA 18), una fibra inmobiliaria propietaria, arrendadora, desarrolladora y operadora
de bienes inmuebles destinados principalmente a espacios educativos privados a partir de nivel medio
superior en México, ha levantado la confidencialidad del tramite realizado ante la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores (“CNBV”) conforme al cual solicito llevar a cabo una actualizacion de la inscripcion en
el Registro Nacional de Valores de sus CBFI’s con clave de pizarra “EDUCA 18” derivado de una oferta
publica primaria subsecuente de CBFls en México (la “Oferta en México”), y concurrentemente, una oferta
privada primaria subsecuente de CBFIs en los mercados extranjeros (la “Oferta en el Extranjero” v,
conjuntamente, la Oferta en México y la Oferta en el Extranjero, la “Oferta Global”); en el entendido que la
Oferta Global se encuentra sujeta a la aprobacion de la Asamblea de Tenedores de los CBFls. Esta emisiéon
adicional de CBFls es parte de la estrategia de financiamiento y crecimiento de Fibra Educa con la finalidad
de captar capital para continuar con su desarrollo y expansion, e incluyendo la diversificacion de su base de
inversionistas.

La Oferta Global esta sujeta a las condiciones del mercado, por lo que no puede confirmarse cuando tendra
lugar, el monto y/o los términos de la misma.

La Oferta en México se realizara a través de la BMV. La Oferta en el Extranjero se realizara al amparo de la
Regla 144A (Rule 144A) y la Regulacion S (Regulation S) de la Ley de Valores de 1933 de los Estados
Unidos de América (U.S. Securities Act of 1933; la “Ley de Valores de Estados Unidos de 1933”) y de
cualquier otra ley aplicable.

Los CBFls no se han registrado ni se registraran bajo la Ley de Valores de Estados Unidos de 1933 ni las
leyes de valores de cualquier estado de los Estados Unidos, y no pueden ser ofrecidos ni vendidos en los
Estados Unidos salvo conforme a una excepcion o a través de una transaccidén que no se encuentre sujeta a

32 de 238



EDUCA Consolidado
Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

los requisitos de registro de conformidad con la Ley de Valores de los Estados Unidos de 1933 o cualquier
ley de valores estatales aplicables.

Este anuncio no constituye una oferta de venta ni una solicitud de una oferta de suscripcion de los CBFls.
Los CBFls no podran ser ofrecidos ni vendidos en estado o jurisdiccion alguna en los que dicha oferta o
solicitud de suscripcion sea ilegal mientras no se cuente con su previo registro u obtencion de la exencion de
registro conforme a la legislacién bursatil aplicable.

Impactos Financieros y Operativos derivados de los eventos macroeconémicos.

Respecto de los dos Activos que integran el proyecto inmobiliario de Acapulco de Juarez, Guerrero que
resultaron dafiados por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023, con fecha 23 de junio de
2025 el Fideicomiso y las Compafias de Seguros firmaron un convenio de ajuste y finiquito (dafio material).
El 27 de junio de 2025 FIBRA EDUCA, recibié de las companiias de seguro que tenia contratadas, el finiquito
por el dafio material que sufrieron los Activos por $4,482. Estos recursos seran utilizados para continuar con
la reparacion de los Activos anteriormente mencionados.

Con este finiquito el Fideicomiso da por concluido el reclamo respecto a los dafos fisicos y continuara el
proceso del reclamo de las pérdidas consecuenciales.

Debido a este caso fortuito, el reconocimiento y cobro de las rentas de estos Activos sigue suspendido
desde noviembre de 2023 debido a las condiciones que prevalecen en el Puerto de Acapulco y que son
ajenas al Fideicomiso, afectando adversamente los ingresos de arrendamiento y sus flujos de efectivo.

b) Descripcion del negocio

FIBRA EDUCA, es la primera y unica Fibra en México enfocada en adquirir, poseer, operar, desarrollar y
arrendar Inmuebles que preponderantemente sean destinados a espacios educativos, buscando obtener
rendimientos crecientes, constantes y sostenibles para los Tenedores de los CBFls y de los CEBURES.

Socio Comercial

El Fideicomiso tiene acceso a oportunidades inmobiliarias con potenciales rendimientos, debido en gran
parte a su relacion de negocios, no exclusiva, pero si preponderante, que tiene con , las Empresas afiliadas
y todas aquellas que conforman el Fideicomiso Nacer (Grupo Nacer), uno de los grupos lideres del sector
educativo privado en México, ofreciendo asi altos beneficios a los Tenedores de los CBFls de FIBRA
EDUCA.

Gobierno Corporativo

Nuestro Gobierno Corporativo es una de nuestras mayores fortalezas. El Comité Técnico se encuentra
integrado por seis Miembros Independientes que representan el 85.71% del total de los Miembros y sélo un
Miembro Patrimonial. FIBRA EDUCA promueve la equidad de género y la inclusion, el 42.85% de los
Miembros del Comité Técnico esta representado por un género distinto al otro 57.15%, lo cual coloca a
FIBRA EDUCA como un referente local, al apegarse a las mejores practicas de orden global en materia de
Gobierno Corporativo en beneficio de nuestros Tenedores. La semblanza de cada miembro del Comité
Técnico se menciona en el apartado J) “Mercado de Capitales”, inciso i) “Estructura del Fideicomiso y
principales Tenedores”, de esta misma seccion del Reporte.
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Con el fin de proteger los derechos de los Tenedores minoritarios, (Grupo Nacer) (principal Tenedor)
ejercen su derecho de voto como se menciona a continuacion:

Tltularlda.d de Iqs’ CBFls Derecho de Voto en Asamblea de Tenedores
en circulacion:

Hasta el 30% Ejercera el derecho de voto que le otorga cada uno de los CBFls.
Ejercera de manera libre el derecho de voto del 30% y los derechos de voto
Entre el 30% y 40% restante, seran ejercidos en el mismo sentido que la mayoria de los

Tenedores que conforman la minoria.
Ejercera de manera libre el derecho de voto del 40% y los derechos de voto
Mas del 40% restante seran ejercidos en el mismo sentido que la mayoria de los
Tenedores que conforman la minoria.

Al 30 de junio de 2025, el Grupo Nacer es titular del 67.16% de los CBFls en circulacion.
Administracion

FIBRA EDUCA es administrado por su subsidiaria Fibra Educa Management, S. C., de ka cual posee el
99.99% de su capital social. EI Administrador brinda de forma exclusiva los Servicios de Administracion,
Asesoria, Operacion y Mantenimiento a los Activos que conforman el Portafolio del Fideicomiso, este ultimo
a través de un tercero pudiendo ser una Parte Relacionada, por no tener dicha actividad contemplada dentro
de su objeto social. EI Administrador no cobra contraprestacién alguna por sus servicios, sin embargo, el
Fiduciario, hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a entregar al Administrador, la
cantidad revolvente y reembolsable que sea suficiente para que pueda cubrir los gastos que se deriven de
sus funciones. Dicho formato de administracion interna se traduce en mayor eficiencia y mejores margenes
de utilidad para FIBRA EDUCA y consecuentemente en mayores beneficios a los Tenedores.

Los Ejecutivos y Empleados contratados por el Administrador, tienen amplia experiencia en los sectores
inmobiliario, educativo y financiero. Al 30 de junio de 2025, el Capital Humano del Administrador se
encuentra integrado segun se muestra a continuacion:

: Ndmero _
Capital Humano
Femenlno Mascullno Total Femenino Masculino

Ejecutivos 42.86 57.14
Administrativos 19 14 33 57.58 42.42
Total 22 18 40 55.00 45.00

Activos Inmobiliarios

Al 30 de junio de 2025, el portafolio de FIBRA EDUCA, se encuentra integrado por: i) 32 Inmuebles
pertenecientes al sector educativo con un ABR de 532,791 m?, ii) 35 Centros de Aprendizaje con un ABR de
22,707 m? y iii) 5 Inmuebles del sector de oficinas con un ABR 34,907 m?. Estos inmuebles se encuentran
ubicados en 20 estados de la Republica Mexicana, predominantemente en el centro del territorio nacional. El
valor razonable de estas propiedades al 30 de junio de 2025 es $38,939,466, mas la inversion relacionada
con las remodelaciones en proceso por $64,777 queda un valor total del portafolio de $39,004,243.

Al 30 de junio de 2025, las Propiedades de Inversién del Portafolio de FIBRA EDUCA se encuentran libres
de gravamenes y totalmente aseguradas, cubriendo asi los riesgos fisicos a los que pudieran estar
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expuestas como son, entre otros, inundacion, explosion, humo, incendio, rayo, granizo, terremoto, erupcion,
huracan, huelgas y alborotos populares, caidas de aeronaves y choques de vehiculos, dafios causados por
terceros, actos terroristas, responsabilidad civil y dafios causados a terceros.

Ingresos por Arrendamientos

Los 72 Inmuebles que conforman el Portafolio Inmobiliario de FIBRA EDUCA se encuentran totalmente
arrendados, mediante la celebracion de 30 Contratos de Arrendamiento con 6 Arrendatarios (Partes
Relacionadas del Fideicomiso), sobre las cuales también tiene influencia significativa Grupo Nacer.

El Arrendatario de los Activos ubicados en el Proyecto del Puerto de Acapulco Guerrero, suspendio el pago
de las rentas al Fideicomiso a partir de noviembre de 2023 por caso fortuito, toda vez que tanto el uso y
goce de los Activos como la operacion del titular de la marca educativa se vieron afectados con motivo del
huracan Otis que toco tierra el 25 de octubre de 2023. Hasta el momento, el Fideicomiso no ha recibido
ninguna misiva que indique la intencion del Arrendatario de dar por terminado el contrato de arrendamiento,
no obstante que ha pasado mas de un afio y ocho meses, desde que le ha sido imposible llevar a cabo su
operacién usual dentro de los Activos.

El Fideicomiso esta haciendo todos sus esfuerzos para que las compafias de seguros que tiene contratadas
cubran tanto las reparaciones de los Inmuebles como las pérdidas consecuenciales. Los ingresos no
percibidos por el Fideicomiso en el 2T 2025 y en el primer semestre de 2025, con motivo de este caso
fortuito representan aproximadamente el 8.40% y 8.39% respectivamente, de los ingresos de esos periodos.

En términos generales, los contratos de arrendamiento establecen que el Arrendador concede el uso y goce
temporal de los bienes arrendados a favor del Arrendatario, quien, a su vez, con autorizacion del primero, los
subarrienda a las marcas educativas y de oficinas que operan en ellos en los que Grupo Nacer ejerce una
influencia significativa.

El plazo de Vigencia de estos contratos es de 15 afos forzosos; en caso de que el Arrendatario desee
desocupar el inmueble antes de que se cumpla el plazo de vigencia, debera estar al corriente en el pago de
las rentas y pagar el Arrendador todas las rentas que correspondan hasta la terminacion del Plazo de
Vigencia. El contrato sera renovado a voluntad del Arrendador, sin necesidad de notificacion alguna o aviso
previo, de manera automatica, por periodos iguales al plazo de vigencia, siempre y cuando el Arrendatario
se encuentre en cumplimiento de todas sus obligaciones conforme al mismo. El plazo remanente de estos
contratos de arrendamiento oscila entre los 8 y 14 afios, aproximadamente.

Durante la vigencia de los contratos, los importes de las rentas se incrementaran anualmente, por lo menos,
en el mismo porcentaje de inflacion ocurrida en México en los ultimos 12 meses, medido en términos del
INPC y cada 5 afios, el monto de la renta sera revisado y en su caso se ajustara en términos prevalecientes
del mercado, lo anterior en el entendido que el monto de la renta unicamente sera ajustado al alza.

No obstante que los Arrendatarios tienen la capacidad financiera para cumplir con sus compromisos
adquiridos, se mantienen garantias cruzadas entre ellos, para poder garantizar el cumplimiento de sus
obligaciones que se derivan de los contratos de arrendamiento que tienen celebrados con FIBRA EDUCA.

Los ingresos devengados por arrendamiento al 30 de junio de 2025, a los que el Fideicomiso tiene derecho,
han sido cobrados en su totalidad. El saldo por cobrar que tenia FIBRA EDUCA al 31 de diciembre de 2024
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por $2,241, que se derivé por el ajuste en las rentas de los contratos que cumplieron su aniversario en
noviembre y diciembre 2024, fue cobrado en su totalidad en enero de 2025.

Principales Costos y Gastos

Los principales costos operativos en que incurre el Fideicomiso son los relativos a: i) el mantenimiento de las
Propiedades de Inversion, a fin de garantizar su éptimo funcionamiento, ii) el impuesto predial y; iii) las
polizas de seguros que cubren cualquier dafo fisico que pudiera afectarlos y, en su caso, las pérdidas
consecuenciales que se pudieran causar como consecuencia de algun siniestro.

Los gastos administrativos consisten principalmente en los Sueldos y Salarios de los Ejecutivos y
Empleados, honorarios a sus asesores y otros especialistas, los Emolumentos pagados a los Miembros
Independientes de los Comités por las sesiones a las que fueron convocados y asistieron y al mantenimiento
de los instrumentos de capital y deuda.

Derechos que confieren los Certificados Bursatiles Fiduciarios inmobiliarios.

Al 30 de junio de 2025, los derechos que confieren los CBFls, prevalecen conforme a lo revelado en el
Reporte Anual del ejercicio 2024.

Distribuciones en Efectivo

FIBRA EDUCA continta cumpliendo con su politica de Distribuciones, que consiste en pagar trimestralmente
en efectivo a los Tenedores de los CBFls un anticipo a cuenta de, la liquidacion de la distribucion del
Resultado Fiscal del afio en curso y en su caso Reembolso de Patrimonio, esto siempre y cuando el
Fideicomiso cuente con los recursos econdémicos suficientes, sin que ello le implique alguna obligacién
adicional al Fideicomiso. Esta politica se alinea con lo establecido en los articulos 188 y 187 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta (“‘LISR”) que menciona que por lo menos el 95% del Resultado Fiscal anual, se
determinara y distribuira a mas tardar el 15 de marzo del siguiente aino.

El mecanismo seguido para determinar y registrar las Distribuciones se detalla en el numeral x)
“Distribuciones en Efectivo y Politica de Distribucion”, de este mismo apartado.

i) Sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso esta enfocado a invertir.

Los sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso estd enfocado a invertir son inicial y
preponderantemente en el sector educativo y de oficinas. No obstante, en un futuro FIBRA EDUCA podria
enfocarse a otros sectores inmobiliarios conforme la Administracion y el Gobierno Corporativo del
Fideicomiso consideren conveniente en beneficio de los Tenedores, como podran ser los sectores:
comercial, hospitalario y/o de uso mixto.

ii) Patentes, licencias, marcas y otros contratos.

La marca FIBRA EDUCA fue registrada en el Instituto Mexicano de la Propiedad Industrial (“IMP1”), previo a
la Oferta Publica Inicial. A la fecha de emisién de este Reporte, el Administrador cuenta con su titularidad por
virtud de la cesién de derechos de la marca, la cual expira el 3 de octubre de 2028, siempre que esta no sea
renovada por su actual titular.
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FEM obtuvo el registro de la marca “Fundacién Fibra Educa”, que fue otorgado por el IMPI con vigencia al 26
de octubre de 2031 con posibilidad de renovacion.

iii) Principales clientes.

El Grupo Nacer, quien es nuestro principal Tenedor, ejerce influencia significativa en nuestros seis
Arrendatarios, con quienes tenemos celebrados 30 contratos de arrendamiento a fin de arrendar los
72 Activos que conforman la cartera inmobiliaria del Fideicomiso. Estos Arrendatarios, con nuestra
autorizacion, subarriendan los 72 Activos a otras de nuestras Partes Relacionadas, en las que
también el Grupo Nacer ejerce control significativo. Estos subarrendatarios se desenvuelven en los
sectores educativo, financiero y en medios de comunicacion, y que tienen un alto posicionamiento
en la industria a la que pertenecen, con reconocimiento nacional con una experiencia conjunta de
mas de 100 afios, como son Instituto Patria, Universidad Americana de Acapulco, Universidad del
Desarrollo Profesional (UNIDEP), Universidad ICEL, Universidad José Vasconcelos, Universidad
LAMAR, Universidad Lucerna, Universidad Potosina, Universidad UNIVER, Universidad Victoria,
Corporativo UNE, Universidad de Santa Fe, Universidad del Vale de Toluca, Colegio
Indoamericano, Universidad Americana del Noroeste (UANE) y Universidad Latinoamericana
(ULA), asi como las marcas Mexicana de Becas y el periddico el Economista.
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FIBRA EDUCA considera que la sélida trayectoria y crecimiento, principalmente de los operadores de las
marcas educativas que subarriendan sus Inmuebles, contribuye a su desempeno, toda vez que éstos tienen

una solida liquidez para hacer frente a sus compromisos de subarrendamiento adquiridos.

Al 30 de junio de 2025, los ingresos por arrendatario son los siguientes:

Por el pedode de tres meses terminado 30 Por e peniode de 5eis meses
e LIS de junio de 2025 terminade = 30 de jumic de 2025

41911 - .
48,375 102,472 204,583
38,300 58,150 118,301
22923 85,794 173,588
B e 38,000 80,309 180,617
e UNiveasinaD VICTORLY  svess 127,405 254811
Rl FoToer . 7
' i 11,751 35,682 73,531
UNIVER 58444 115,260 228,583
eu B 21,750 15,755 31,230
L)) 57,157 151,574 303,149
UNE’s 55,793 108,253 212,508
i NSEnettAtE s 5,230 30,094 60,138
- 2,345 2,252 4,457
13.421 7,185 14,331
25,553 16,085 2171
tile 4,837 2,311 4,523
532,791 939,554 1,877,759
Officinas
© EL ECONOMISTA|__ 55 19 025
34,307 34,129 158,258
Centros de Aprendzais
i 22707 35,449 70,899
22,707 35,449 70,599
Total de ingresas 590,405 1,058,152 2,115,915

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA ha cobrado la totalidad de las Rentas devengadas a las que tiene

derecho. El saldo por cobrar que tenia FIBRA EDUCA al 31 de diciembre de 2024 por $2,241, que se derivo
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por el ajuste en las rentas de los contratos que cumplieron su aniversario en noviembre y diciembre 2024,
fue cobrado en su totalidad en enero de 2025.

iv) Legislacion Aplicable y régimen fiscal

FIBRA EDUCA continua calificando para ser considerada como una Fibra y, por lo tanto, se encuentra
obligada a cumplir con lo establecido en los articulos 187 y 188 de la LISR y demas articulos que le sean
aplicables de esa misma legislacion. Nuestros CBFls han sido emitidos de conformidad con los articulos 61,
62 fraccion Il, 63, 63 Bis 1 fraccién I, 64, 64 Bis, 64 Bis 1 y 68 de la Ley del Mercado de Valores (“LMV”) y
demas disposiciones aplicables. FIBRA EDUCA esta obligada y cumple con los requisitos establecidos en
las Disposiciones de Caracter General aplicables a las Emisoras de Valores y a otros participantes del
Mercado de Valores (“CUE”), enunciativa mas no limitativamente, aquéllos establecidos en su articulo 7,
fraccion VIl y en las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Entidades y Emisoras supervisadas
por la CNBV que contraten servicios de Auditoria Externa de Estados Financieros Basicos (“CUAE”). Por
otra parte, como Ente Consolidado, le son aplicables enunciativa mas no limitativamente, diversas
legislaciones tales como la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, el Codigo Civil, la Ley Federal
del Trabajo y la Ley del Impuesto al Valor Agregado; entre otras.

Asuntos Ambientales

FIBRA EDUCA, cumple con la legislacién a la que esta sujeta en materia de asuntos ambientales tales como
la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente, que establece el marco legal que regula la
preservacion, restauracion y proteccion ambiental en México, Ley de Aguas Nacionales, la Ley General para
la Prevencién y Gestidn Integral de los Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y la Ley
General de Vida Silvestre, asi como a las Normas Oficiales Mexicanas que complementan la normatividad
ambiental. FIBRA EDUCA, cumple con la legislaciéon a la que esta sujeta en materia de asuntos ambientales
tales como la Ley de Aguas Nacionales y la Ley de la Industria Eléctrica, que salvaguarda nuestras
Unidades de Verificacion en los proyectos que tenemos con Paneles Solares Fotovoltaicos.

Actualmente, no tenemos conocimiento de la existencia de procedimientos legales o administrativos latentes
o pendientes en contra del Fideicomiso en relacion con asuntos ambientales o de violacion alguna de las
legislaciones a las que esta obligado a cumplir.

v) Recursos humanos

El Administrador de FIBRA EDUCA, cuenta con el Capital Humano suficiente y competente, para poder
brindar los servicios de Administracion, Asesoria, Operacion y Mantenimiento de los Activos que conforman
el Portafolio del Fideicomiso, este ultimo a través de una de sus Partes Relacionadas por no tener dicha
actividad contemplada dentro de su objeto social. Para tal fin, su estructura administrativa contempla
empleados con amplia experiencia en sus areas a nivel Ejecutivo y Administrativo, todos ellos empleados
directos del Administrador. Su compensacion se lleva a cabo mediante los reembolsos revolventes que el
Administrador recibe de FIBRA EDUCA. Al 30 de junio de 2025, el Capital Humano del Administrador se
distribuye segun se muestra a continuacion:

Capital H
Femenino Masculino Total Femenino Masculino
| Ejecutivos | 3 4 7 42.86 5714 |
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Administrativos 19 14 33 57.58 42.42
Total 22 18 40 55.00 45.00

A la fecha de emision de este Reporte, no han existido cambios respecto a la estructura Organizacional.

Radl Patncio Martinez Solares
Pina

Director General § Director de
Relacion con Inversionistas

Laura Monte=s Jo=é Luis Judrez Tomas Mocteruma
Bracchim Olvera Delgado

Directora Juridica y Director de Director de Auditoria
Secretana del Operaciones Interna
Comité Técrmco

En la seccion “Directivos del Administrador” del inciso ¢) Administradores y Socios, de la seccion 3) EL
ADMINISTRADOR DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO del Reporte Anual del ejercicio 2024 se incluye
una semblanza de la experiencia y estudios de los Directivos, la cual permanece sin cambios a la fecha de
emisién de este Reporte, por lo que no se realizaran revelaciones adicionales al respecto.

vi) Informacién de mercado

La informacién de mercado de FIBRA EDUCA revelada en el Reporte Anual del ejercicio 2024, prevalece sin
cambios a la fecha de la emisién de este Reporte.

vii)  Estructura corporativa

FIBRA EDUCA es administrado por su subsidiaria Fibra Educa Management, S. C., en la participa con una
parte social que representa el 99.99% de su capital social, quien tiene como principal actividad la
Administracién, Asesoria, Operacién y Mantenimiento de los Activos que conforman la Cartera del
Patrimonio del Fideicomiso F/3277, este ultimo llevado a cabo a través de un tercero pudiendo ser una de
sus Partes Relacionadas, por no tener dicha actividad contemplada dentro de su objeto social. La
descripcion detallada de las actividades del Administrador prevalece sin cambios respecto a la revelada en
el inciso J “Mercado de Capitales”, numeral | “Estructura del Fideicomiso y Principales Tenedores” del
Reporte Anual del ejercicio 2024.

El 21 de mayo de 2021, FEM y una Entidad perteneciente a Grupo Nacer (Parte Relacionada), constituyeron
la Fundacion Fibra Educa, A.C. (la “Fundacién”), como Asociados Fundadores, con una duracion indefinida.
El fin de la Fundacion es, entre otros, gestionar el Programa de Becas FIBRA EDUCA
https://fundacionfibraeduca.com/nosotros.htmil
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El Contrato de Asociacién por el que se constituyd la Fundacién, establece que los Asociados no tendran
derecho a reclamar sobre el reintegro de sus aportaciones, cuotas o donaciones, asi mismo, la Fundacion
no podra otorgar beneficios sobre el remanente distribuible a sus Asociados, y por lo tanto FIBRA EDUCA

no lleva a cabo ningun registro contable sobre los resultados y operaciones de la Fundacion.

A continuacién, se presenta el esquema de la estructura corporativa del Fideicomiso.

Tenedores Fideicomiso Macer

Asamblea de Tenedores

B Comie de Compensaciones
------

E

Comité de Auditonia

Comite de Pracicas y
Sostenibiidad

Fideicomise Fr3277, Banco INVEX, 5.
A Instiucon de Banca Maliple,
INVEX Grupo Ananciens

99.99% del Capita

Contrato d=
Asgciacian

Y

[2}|FEM es &l Administador, Asesor y Operador de los Actives gue conforman el Portafolio del Fideicomise F32TT.

Wézse mayor detzlle en i seccidn 2) "Administrador”, de este Reporte.
51 El finde k= Fundacion es, entre otros, gestionar &l "Programa de Becas Educativas Fibre Educa”, 2 traves de ke convooatornz y
sel=coion o= log bensficiErios 2 las Becas.
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viii) Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Como cualquier otra entidad, FIBRA EDUCA y su Administrador estan expuestos a estar involucrados, ya
sea como demandado o demandante, en cualquier tipo de juicios ya sean, administrativos laborales,
tributarios y/o arbitrales, o de cualquier otra indole, que pudieran tener un impacto con relacion a la emision
de los CBFls, con el Fideicomiso o con el Administrador.

Adicionalmente a lo mencionado en el siguiente parrafo, a la fecha de este Reporte, el Fideicomiso
desconoce la existencia o que potencialmente exista alguna situacién material de esta naturaleza incluidos
demandas laborales o de arrendatarios, manifestaciones, cierres o huelgas, oposicion de la comunidad y
litigios; entre otros. Finalmente, no tenemos conocimiento de ningun incumplimiento a las leyes,
regulaciones, disposiciones y/o cédigos, que se encuentre obligado.

Con fecha 3 de marzo de 2025 el Fideicomiso fue notificado por el Servicio de Administracién Tributaria
(SAT) de la determinacién de un crédito fiscal a su cargo como resultado de una revisién del ejercicio 2018,
relacionada principalmente por un saldo de impuesto al valor agregado que previamente habia sido
recuperado. Al respecto, FIBRA EDUCA interpuso los medios de defensa que la asisten ya que se considera
junto con los abogados que asesoran en este tema, que el Fideicomiso cuenta con los argumentos legales
para defender sus derechos en consecuencia. A la fecha de este informe, el Fideicomiso se encuentra en
espera de resolucion por parte de la autoridad correspondiente.

ix) Derechos que confieren los CBFls a sus Tenedores

Los CBFls confieren a los Tenedores, de conformidad con los articulos 63, fraccion Il, 64 Bis 1 y demas
aplicables de la LMV, el derecho a recibir, una parte de los frutos generados por el Fideicomiso, a través de
las Distribuciones que lleve a cabo de su Resultado Fiscal y en su caso de Reembolso de Patrimonio, esto
en la medida en que el Patrimonio de FIBRA EDUCA sea suficiente para realizar dichas Distribuciones y, en
su caso, al valor residual de los Activos Inmobiliarios y cualesquiera otros bienes o derechos afectos al
propésito del Fideicomiso. Lo anterior en el entendido que los CBFIs no otorgan derecho alguno a sus
Tenedores sobre la propiedad de los Activos Inmobiliarios, bienes y/o derechos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso.

Asimismo, los Tenedores tendran el Derecho de Suscripcién Preferente respecto de las Emisiones futuras
de CBFls que conforme al acuerdo del Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segun sea el caso, asi
se determine y que consiste basicamente en otorgarles la opcién de manera preferente frente a terceros
interesados, de suscribir CBFIs en proporcién al nimero de CBFls de los que sean titulares en ese
momento.

Para mayor detalle referirse a la seccién “Derechos que confieren los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios” presentada en el reporte anual correspondiente al ejercicio 2024.

X) Distribuciones en Efectivo y Politica de Distribucion
Para que el Fideicomiso pueda seguir siendo considerado como Fibra, se debera continuar cumpliendo con
lo previsto en los articulos 187 y 188 de la LISR, que, entre otros, obligan al Fideicomiso a determinar y

distribuir anualmente a mas tardar el 15 de marzo del siguiente afo, por lo menos el 95% del Resultado
Fiscal a los Tenedores de los CBFls.
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A fin de cumplir con la obligacion descrita en el parrafo anterior, FIBRA EDUCA adopté una politica para el
pago de las Distribuciones por CBFI en Efectivo, que consiste en pagar trimestralmente a los Titulares de los
CBFlIs un anticipo a cuenta de, o la liquidacién de la distribucién del Resultado Fiscal anual, siempre y
cuando cuente con los recursos econdmicos suficientes, sin que ello implique alguna obligacién adicional al
Fideicomiso. Todas aquellas cantidades que han sido o sean repartidas como parte de dicha obligacion, se
muestran disminuyendo el saldo de Utilidades Acumuladas, mientras que cualquier excedente de este
importe, se considera Reembolso de Aportaciones de los Tenedores, y se muestra disminuyendo el saldo
del Patrimonio Contribuido, dentro de los Estados de Cambios en el Patrimonio de los Fideicomitentes
Consolidados Condensados Intermedios.

El 14 de marzo de 2025, FIBRA EDUCA liquidé la distribucion del Resultado Fiscal correspondiente al afio
terminado el 31 de diciembre de 2024 y un Reembolso de Patrimonio, por $773,678. El 26 de mayo de 2025,
el Fideicomiso pago en efectivo un anticipo a cuenta de la distribuciéon del Resultado Fiscal correspondiente
al afo que terminara el 31 de diciembre de 2025 y un Reembolso de Patrimonio por $778,461.

En sesion celebrada el 24 de julio de 2025, previa opinion del Comité de Auditoria en su sesion llevada a
cabo el 22 de julio de 2025, el Comité Técnico aprobd llevar a cabo el pago en efectivo de otro anticipo a
cuenta de la distribucion del Resultado Fiscal por el afio que terminara el 31 de diciembre de 2025 y un

Reembolso de Patrimonio por $780,016, que sera liquidada a mas tardar el 25 de agosto del 2025.

Con estas distribuciones reiteramos nuestro compromiso en dicho sentido, asumido con nuestros
Inversionistas y demas Grupos de Interés.

c) Descripcion de los Activos Inmobiliarios que conforman el Patrimonio de FIBRA EDUCA

i) Inmuebles propiedad del Fideicomiso

Al 30 de junio de 2025, el Portafolio de FIBRA EDUCA se integra como se muestran a continuacion:

Diciembre .. ., Junio
No de % de Adiciones Traspasos Revaluacion

Segmento / Portafolio ., 2024 2025
g Inmuebles 2 Ocupacién $ $ $

$ $

Planteles Universitarios

Aportacion Inicial 12 296,588 100.00 19,713,491 - 14,617 448,196 | 20,176,304
2019 7 96,592 100.00 8,240,547 - 1,484 (180,790) 8,061,241

2022 6 89,889 100.00 5,504,819 - 26,511 117,729 5,649,059

2023 1 2,255 100.00 17,442 - 330 39 17,811

2024 6 47,467 100.00 946,401 - 5,395 5,154 956,950

32 532,791 100.00 34,422,700 - 48,337 390,328 34,861,365

Oficinas

Aportacion Inicial 5 34,907 100.00 2,758,132 - - 78,115 2,836,247

Centros de Aprendizaje
Aportacion Inicial 35 22,707 100.00 1,212,321 - - 29,533 1,241,854
38,393,153 - 48,337 497,976 38,939,466

Remodelaciones en
proceso 40,496 72,618 (48,337) - 64,777

Total Propiedades de B 497.976
Inversion 72 590,405 100.00 38,433,649 72,618 ’ 39,004,243
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Ajuste en el valor razonable de las Propiedades de Inversién

De conformidad con lo establecido en el IAS 40 “Propiedades de Inversion” y la IAS 13 “Medicién del Valor
Razonable”, al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA, en conjunto con un valuador de reconocido prestigio,
llevé a cabo la valuacion de sus Propiedades de Inversion, lo que dio como resultado un incremento en el
valor razonable de las propiedades por $497,976, quedando asi valuado el portafolio en $38,939,466, mas la
inversion relacionada con las remodelaciones en proceso por $64,777 queda un valor total del portafolio de
$39,004,243. Esta variacion en el valor razonable fue registrada en los Estados de Resultados Integrales
Condensados Consolidados Intermedios. Dicho ajuste contempla el reconocimiento en la baja del valor en
los Activos que constituyen el proyecto ubicado en el Puerto de Acapulco, Guerrero, por $312,813, que
resultaron dafiados por el paso del huracan Otis que golped dicho Puerto en octubre de 2023, segun se
explica mas adelante. Las propiedades de inversion estan localizadas en México y son clasificadas en el
Nivel 3 de la jerarquia del valor razonable bajo IFRS. La siguiente tabla proporciona informacién acerca de
como los valores razonables de las Propiedades de Inversion fueron determinados (en particular, la técnica
de valuacion y los parametros utilizados).

Jerarquia de valor Técnica de Estimaciones no observables Relacién estimacién no observables con
Propiedad razonable valuacién significativa Valor / Rango el valor razonable
Terreno y Nivel 3 Flujos Tasa de descuento 12.30% a 14.11% A mayor tasa de descuento, menor valor
Construccion descontados razonable.
Tasa de capitalizacion 9.30%a 11.11% A mayor tasa de capitalizacion, menor
valor razonable.
NOI a largo plazo Basado en la renta segun contrato y rentas A mayor NOI, mayor valor razonable.
relacionadas en el mercado.
Tasas de inflacion 3.50% a 3.80% A mayor tasa de inflacién, mayor valor
razonable.
Periodo de absorcion De 12 a 18 meses en promedio A menor periodo de absorcion, mayor
valor razonable
Rentas de mercado Dependiendo el tipo y ubicacion de la A mayor renta de mercado, mayor valor
propiedad razonable

El ABR del Portafolio Inmobiliario del Fideicomiso se encuentra distribuido por zona geografica segun se
muestra a continuacion:
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Trimestre:

Distribucion porcentual de ABR m2

Centros de

Aprendizaje, 3.84%

Oficinas, 5.91%

Sur, 13.92%

Oecidenta, 40.46%

Los Estados que incluye cada una de las regiones son los que se mencionan a continuacion:

Centro Norte
Estados
Ciudad de México Tamaulipas
Hidalgo San Luis Potosi

Estado de México Coahuila
Baja California
Sonora

Sinaloa

Centro, 24.9/%

Occidente

Querétaro
Guanajuato
Aguascalientes
Jalisco

2 Ano:

2025

MNorte, 10.90%

Sur

Yucatan
Guerrero
Veracruz

Consolidado
Moneda: MXN

- Planteles Universitarios | Centros de Aprendizaje
Estado

m m

Querétaro 3 109,339 - 109,339
Aguascalientes 1 67,167 1 - - 67,800
Hidalgo 3 65,845 - - - - 3 65,845
Estado de México 6 59,466 7 5,659 - 13 65,125
Ciudad de México 2 22,100 8 4,204 5 34,907 15 61,211
Jalisco 3 48,919 6 3,207 - - 9 52,126
Guerrero 1* 41,911 - - - 1 41,911
Yucatan 1 38,000 - - - - 1 38,000
Coahuila 3 27,193 - - - - 3 27,193
San Luis Potosi 2 17,991 1 727 - - 3 18,718
Guanajuato 1 13,440 1 637 - - 2 14,077
Sonora 1 6,516 1 474 - - 2 6,990
Tamaulipas 2 5,938 1 622 - - 3 6,560
Baja California 1 3,451 1 601 - - 2 4,052
Sinaloa 1 3,260 - - - - 1 3,260
Veracruz 1 2,255 1 710 - - 2 2,965
Nuevo Ledn - - 4 2,853 - - 4 2,853
Chihuahua - - 1 991 - - 1 991
Puebla - - 1 843 - - 1 843
Quintana Roo - - 1 546 - - 1 546
Total 32 532,791 35 22,707 5 34,907 72 590,405

*Este proyecto inmobiliario esta conformado por dos Activos
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Al 30 de junio de 2025, las Propiedades de Inversion del Portafolio de FIBRA EDUCA se encuentran libres
de gravamenes y estan totalmente aseguradas, cubriendo asi los riesgos fisicos a los que pudieran estar
expuestos como son, entre otros, inundacion, explosion, humo, incendio, rayo, granizo, terremoto, erupcion,
huracan, huelgas y alborotos populares, caidas de aeronaves y choques de vehiculos, dafios causados por
terceros, actos terroristas, responsabilidad civil y dafios causados a terceros.

Segmentacion Inmobiliaria

A continuacion, se presenta un resumen de las principales caracteristicas de los Inmuebles de acuerdo con
el sector al que pertenecen, asi como los ingresos por arrendamiento que generan.

Sector Educativo / Planteles Universitarios

El modelo de negocio de FIBRA EDUCA tiene como principal objetivo proporcionar al mercado espacios
destinados a la operacién educativa principalmente a partir del nivel medio superior en adelante, mediante
las cuales se potencialice el desarrollo personal y profesional de jévenes mexicanos. Los principales Activos
del Portafolio del Fideicomiso, lo conforman 32 Planteles Universitarios. Estos Activos, tienen un ABR mayor
que el de los Inmuebles pertenecientes al sector de Centros de Aprendizaje u Oficinas, toda vez que
nuestros Arrendatarios de este segmento, requieren de espacios amplios para atender su demanda
educativa, ademas de contar con instalaciones especializadas como laboratorios, auditorios, areas
deportivas, etc. y asi poder desempenar eficientemente sus operaciones.

El ABR de los Inmuebles pertenecientes a este sector representa el 90.24% (532,791 m?) del total del ABR
del Portafolio del Fideicomiso. Los Arrendatarios finales de estos Activos, son Instituciones enfocadas en
atender la demanda en el sector educativo de costo medio y bajo, todas ellas pertenecientes a Grupo Nacer,
que brindan principalmente la ensefianza en los niveles medio superior y superior de las carreras
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pertenecientes a las areas STEM (Ciencia, Tecnologia, Ingenierias y Matematicas), Ciencias de la Salud y
areas Administrativas; entre otras, y cuentan con reconocimiento nacional, con una filosofia educativa
basada en la excelencia académica, valores éticos, morales y de familia.

Las principales Instituciones Educativas, todas ellas Partes Relacionadas del Fideicomiso, son: Instituto
Patria, Universidad Americana de Acapulco, Universidad del Desarrollo Profesional (UNIDEP), Corporativo
UNE, Universidad ICEL, Universidad José Vasconcelos, Universidad LAMAR, Universidad Lucerna,
Universidad Potosina, Universidad UNIVER, Universidad Victoria, Universidad Santa Fe, Universidad del
Valle de Toluca, Colegio Indoamericano, Universidad Latinoamericana y Universidad Americana del
Noroeste.
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Las principales caracteristicas de estos Activos, asi como una semblanza de las marcas educativas que
hacen uso de estos, prevalecen vigentes a las que fueron reveladas en el numeral i) “Inmuebles propiedad
del Fideicomiso” del inciso c) “Descripcion de los Activos Inmobiliarios que conforman el Patrimonio de
FIBRA EDUCA” correspondiente a la seccion 2) “EL FIDEICOMISO - FIBRA EDUCA”, del Reporte Anual del
ejercicio 2024.

Los ingresos por arrendamiento correspondientes al Sector Educativo por el periodo comprendido del 1 de
abril al 30 de junio de 2025 y 2024 representan el 88.71% y 88.43%, respectivamente, y por el periodo
comprendido del 1 de enero al 30 de junio de 2025 y 2024 representan 88.70% y 88.42%, respectivamente
del total de los ingresos por arrendamiento del Fideicomiso, de esos periodos.

Centros de Aprendizaje
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Los Centros de Aprendizaje cuentan con una oferta educativa especializada en idiomas, cuyo mercado
objetivo es mas amplio, permitiéndole a FIBRA EDUCA diversificar su Portafolio. Los Centros de Aprendizaje
normalmente tienen una superficie rentable que oscila entre 250 y 1,500 mz. Estos Inmuebles cuentan con
ubicaciones comercialmente estratégicas, localizadas en 14 estados de México, y representan el 3.85%
(22,707 m?) del ABR total del Portafolio del Fideicomiso.

Los 35 Inmuebles del Fideicomiso que son destinados al arrendamiento de Centros de Aprendizaje son
operados en su totalidad por Grupo Nacer bajo el nombre comercial de Quick Learning, que es una marca
reconocida en México que se especializa en ensefar inglés a través de un amplio rango de cursos,
incluyendo los intensivos, semi intensivos, clases individuales, cursos para preparacién de examenes y para
negocios. Quick Learning tiene presencia sustancial en las ciudades mas importantes del pais (Ciudad de
México, Guadalajara y Monterrey).

Los ingresos por arrendamiento correspondientes al Sector de Centros de Aprendizaje por el periodo
comprendido del 1 de abril al 30 de junio de 2025 y 2024 representan el 3.35% 3.43%, respectivamente, y
por el periodo del 1 de enero al 30 de junio de 2025 y 2024 representan el 3.35% y 3.43%, respectivamente,
del total de los ingresos por arrendamiento del Fideicomiso.

Oficinas

El Portafolio del Fideicomiso incluye 5 propiedades destinadas al arrendamiento de oficinas, ubicadas en
zonas estratégicas de la Ciudad de México. El espacio de oficinas representa el 5.91% (34,907 m?) del ABR
total del Portafolio del Fideicomiso.

Los Inmuebles pertenecientes al segmento de oficinas son arrendados por entidades pertenecientes a
Grupo Nacer, que operan diversas marcas reconocidas en México como el periédico “El Economista”,
Mexicana de Becas (Fondo de Ahorro Educativo), y algunos corporativos de las marcas educativas
mencionadas anteriormente. El Economista, es uno de los periddicos mas reconocidos e influyentes del
pais, y lider dentro de su segmento especializado en los temas de economia, finanzas y politica.

Los ingresos por arrendamiento correspondientes al Sector de Oficinas por el periodo comprendido del 1 de
abril al 30 de junio de 2025 y 2024 representan el 7.94% y 8.14%, respectivamente y por el periodo del 1 de
enero al 30 de junio de 2025 y 2024, representan 7.95% y 8.15%, respectivamente, del total de los ingresos
por arrendamiento del Fideicomiso.

ii) Adquisiciones inmobiliarias o Desarrollos Inmobiliarios

Por el periodo que se reporta que comprende del 1 de enero al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA no
ha llevado ninguna adquisicién inmobiliaria.

Remodelaciones en proceso

A continuacién, se presenta un resumen de las remodelaciones en proceso al 30 de junio de 2025:

Diciembre . Junio
Adiciones Traspasos

Remodelaciones 2024 s $ 2025

$ $
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Ampliacion y remodelacion de planteles 32,710 31,840 (15,388) | 49,162
Instalacion interconexion de paneles fotovoltaicos 7,215 6,965 (2,930) 11,250
Adaptaciones y mejoras - 30,019 (30,019)
Otras remodelaciones 571 3,794 - 4,365
40,496 72,618 (48,337) | 64,777

o Ampliaciéon y remodelacién de planteles

Estas

ampliaciones consisten en la construccion de aulas, a fin de que los operadores de las

Instituciones Educativas puedan atender el incremento en la demanda que enfrentan. Al respecto

se info

a)

b)

rma lo siguiente:

En agosto y noviembre de 2024, el Fideicomiso inicio la ampliaciéon de dos inmuebles educativos
ubicados en dos ciudades distintas, de las cuales una fue concluida en febrero de 2025 y se
capitalizé los costos en que se habia incurrido por la remodelacion del inmueble. Esta ampliacién
representd un incremento en el ABR en 703 m?, dando lugar a un ajuste en las rentas de este Activo
a partir de marzo de 2025. El costo total de estas obras fue por $15,388 mas su IVA correspondiente.
Asi mismo, al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA contintia con los trabajos de ampliacién en el otro
inmueble y estimamos que dicha obra sea concluida en la segunda mitad del ejercicio 2025. El costo
de esta obra sera de aproximadamente $32,891, mas su IVA correspondiente y al 30 de junio de
2025 el Fideicomiso ha pagado $31,716.

En abril y mayo de 2025, el Fideicomiso inicid la ampliacion en otros dos de sus inmuebles
educativos ubicados en dos ciudades distintas. El costo total estimado de estas obras sera por
$31,202 mas su IVA correspondiente. Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA estima que dicha obra
sea concluida a finales del segundo semestre del ejercicio 2025. Al 30 de junio de 2025 el
Fideicomiso ha pagado $17,446.

@  |nstalacion e interconexion de Paneles Fotovoltaicos (“PF”)

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA concluyod la instalacién e interconexién de PF en dos de los tres

Activos

que tenia en proceso al cierre del ejercicio 2024, ubicados uno en el Estado de México y otro en

Baja California Norte, capitalizando asi una inversién de $2,930. Adicionalmente, en el 2025 el Fideicomiso
di6 inicio a la instalacion e interconexiéon de PF en otros 2 Activos, uno ubicado en San Luis Potosi y otro en
Coahuila. Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA tiene una inversién en proceso por la instalacion e
interconexion de PF por $11,250.

®  Adaptaciones y mejoras

Durante el 2T de 2025, FIBRA EDUCA llevdo a cabo adaptaciones y mejoras en diversos Activos
pertenecientes al sector educativo, consistentes en la construccion de estacionamientos, instalaciones para
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habilitar aulas hibridas, construccién de andadores, laboratorios de usos multiples y cémputo, entre otros. Al
30 de junio de 2025, el costo de estos trabajos, que estuvieron a cargo de una de sus Partes Relacionadas,
ascendio a $30,019. Estas obras fueron registradas dentro de las Propiedades de Inversién toda vez que
estos trabajos generan valor a los inmuebles al mismo tiempo que incrementan su vida util, garantizando asi
que haya un mejor uso del espacio y consecuentemente una mayor visibilidad para el inquilino del beneficio
obtenido por la renta actual de dichos espacios y, por ende, expectativa de sostenibilidad del negocio
durante un plazo mayor. Es conveniente recordar que estos trabajos: (i) estan incluidos en el ABR inicial de
estos inmuebles a la fecha de su aportacion y/o adquisicion y por lo tanto no se incrementa como
consecuencia de los trabajos anteriormente mencionados, y (ii) desde la entrada en vigor de los Contratos
de Arrendamiento, se han rentado a precio completo, siendo incluso objeto de los incrementos de las rentas
anuales establecidas.

iii) Evolucién de los Activos Inmobiliarios del Fideicomiso

Los 72 Inmuebles que conforman el Portafolio del Fideicomiso se encuentran totalmente arrendados al 30 de
junio de 2025, a través de la celebracién de 30 contratos con 6 Arrendatarios que son sus Partes
Relacionadas, y en los que Grupo Nacer ejerce influencia significativa sobre estas entidades. La vigencia de
estos contratos y su plazo remanente junto con otra informacién relevante se muestra a continuacion:

Vigencia del contrato

No de arrendamiento Duracion del Plazo Por el periodo de tres meses Por el periodo de seis meses
Contre.ltos contrato remanente del terminado el 30 de junio de 2025 | terminado el 30 de junio de 2025
- Terminaci (afios) contrato $ $
Inicio "
on
junio de junio de o
6 2018 2033 15 8 afios 354,202 682,049 1,364,096
marzo de | marzo de 8 afios, 8
1 2019 2034 15 meses 4,460 9,041 17,679
abril de abril de 8 afios, 9
1 2019 2034 15 meses 2,932 5,601 11,038
mayo de mayo de 8 afios, 10
1 2019 2034 15 meses 6,375 13,710 27,039
junio de junio de .
1 2019 2034 15 9 afios 41,911 - -
1 noviembre | noviembre 15 9 afios, 4 11.761 36 682 73631
de 2019 de 2034 meses ’ ’ ’
diciembre | diciembre 9 afios, 5
2 de 2019 de 2034 15 meses 29,153 116,888 233,776
febrero de | febrero de 11 afos, 7
4 2022 2037 15 meses 16,563 9,508 18,879
junio de junio de o
1 2022 2037 15 12 afios 67,167 151,575 303,150
agosto de | agosto de .
1 2022 2037 15 12 afos, 1 mes 6,159 5,628 10,723
noviembre | noviembre 13 afios, 5
! de 2023 de 2038 5 meses 2,255 656 1,313
mayo de mayo de 13 afios, 10
1 2024 2039 15 meses 2,346 2,262 4,467
agosto de | agosto de ~
9 2024 2039 15 14 afios, 1 mes | 45,121 25,562 51,125
30 Total 590,405 1,059,162 2,116,916

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA ha cobrado la totalidad de los ingresos por arrendamiento a los que
tiene derecho, por lo que a esa fecha no tiene cuentas por cobrar. El saldo pendiente de cobro que tenia el
Fideicomiso al 31 de diciembre de 2024 por $2,241, que se deriva por el ajuste en la actualizacion en los
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importes de las rentas de aquellos contratos que cumplieron un afio mas de aniversario en noviembre y
diciembre de 2024 en el curso normal de las operaciones del Fideicomiso, fue cobrado a principios de 2025.

A continuacién, se muestra un analisis disgregado de los ingresos correspondientes al periodo de tres
meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024, y de forma acumulada por el periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025 y 2024, atendiendo a su distribucién geografica y segmento al que
pertenecen cada uno:

Por el periodo de Por el periodo de
tres meses tres meses i
terminado . terminado Variacion
el 30 de junio de REZEN el 30 de junio de
2024 2024 2T 2025/ 2T 2024
$ $
294,551 | Centro 318,904 24,353 8.27
78,638 | Norte 97,971 19,333 24.58
420,400 | Occidente 441,744 21,344 5.08
77,130 | Sur 80,965 3,835 4.97
870,719 | Planteles universitarios 939,584 68,865 7.91
80,141 | Oficinas 84,129 3,988 4.98
33,770 | Centros de Aprendizaje 35,449 1,679 4.97
984,630 | Total de ingresos 1,059,162 74,532 7.57

Porel Variaciones
periodo

Por el periodo

de d?
. seis
SES meses meses Por los periodos de seis meses
terminado terminado | terminado el 30 de junio de 2025 y
el 30 de junio ol 30 de 2024
de 2024 _
junio de
2025
$
587,438 | Centro 637,372 49,934 8.50
156,938 | Norte 195,906 38,968 24.83
840,355 | Occidente 882,551 42,196 5.02
154,260 | Sur 161,930 7,670 4.97
Planteles
1,738,991 universitarios 1,877,759 138,768 7.98
160,282 | Oficinas 168,258 7,976 4.98
Centros de
67,538 Aprendizaje 70,899 3,361 4.98
1,966,811 | Total de ingresos 2116916 150,105 7.63

Los términos y condiciones de estos 30 contratos de arrendamiento, vigentes al 30 de junio de 2025, fueron
revelados en el inciso d) “Contratos y acuerdos relevantes” correspondiente a la seccién 2) “EL
FIDEICOMISO - FIBRA EDUCA”, del Reporte Anual del ejercicio 2024.
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Estos contratos contemplan entre otros asuntos, que, durante su vigencia los importes de las rentas se
incrementaran anualmente, por lo menos, en el mismo porcentaje de inflacién ocurrida en México en los
ultimos 12 meses, medido en términos del INPC y cada 5 afios, el monto de la renta sera revisado y en su
caso se ajustara en términos prevalecientes del mercado, lo anterior en el entendido que el monto de la
Renta unicamente sera ajustado al alza.

Los ingresos del 2T de 2025 presentaron un incremento del 7.57% respecto a los ingresos del mismo
trimestre del ejercicio anterior, debido principalmente a i) el reconocimiento de los ingresos de los Activos
adquiridos en mayo y agosto de 2024 vy; ii) el incremento en los contratos de aquellos contratos que
cumplieron un afio mas de aniversario.

Por el periodo de Por el periodo

Incremento por | Incremento por

Ingresos seis meses Incremento por nUevos ampliacién en de seis meses

9 terminado el 30 de ajuste en rentas arrendamientos In?'nuebles terminado el 30

junio de 2024 de junio de 2025
Centros de aprendizaje 67,538 1,681 - - 69,219
Oficinas 160,282 7,976 - - 168,258
Planteles Universitarios 1,738,991 84,457 55591 400 1,879,439
1,966,811 94,113 55,591 400 2,116,916

ABR
Centros de aprendizaje 22,707 - - - 22,707
Oficinas 34,907 - - - 34,907
Planteles Universitarios 484,621 - 47,467 703 532,791
542,235 - 47,467 - 590,405
No. de inmuebles

Centros de aprendizaje 35 - - - 35
Oficinas 5 - - - 5
Planteles Universitarios 27 - 5 - 32
67 - 5 - 72

Por el periodo
de seis meses

Por el periodo
de seis meses

Incremento | Incremento por | Incremento por

Ingresos por ajuste en nuevos ampliacion en

terminado el i terminado el
30 de junio de 2024 rentas arrendamientos Inmuebles 30 de junio de 2025
Centros de aprendizaje 33,770 1,679 - - 35,449
Oficinas 80,141 3,988 - - 84,129
Planteles Universitarios 870,719 42,903 25,562 400 939,584
984,630 48,570 25,562 400 1,059,162

ABR

Centros de aprendizaje 22,707 - - - 22,707
Oficinas 34,907 - - - 34,907
Planteles Universitarios 486,967 - 45,121 703 532,791
544,581 - 45,121 703 590,405
Centros de aprendizaje 35 - - - 35
Oficinas 5 - - - 5
Planteles Universitarios 27 - 5 - 32
67 - 5 - 72
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El Arrendatario de los Activos pertenecientes al Proyecto Inmobiliario ubicado en el Puerto de Acapulco,
Guerrero, suspendié el pago de las rentas al Fideicomiso a partir de noviembre de 2023 por caso fortuito,
toda vez que tanto el uso y goce de los Activos como la operacion del titular de la marca educativa se vieron
afectados con motivo del huracan Otis que toco tierra el 25 de octubre de 2023. Hasta el momento, el
Fideicomiso no ha recibido ninguna misiva que indique la intencién del Arrendatario de dar por terminado el
contrato de arrendamiento, no obstante que ha pasado mas de un afio ocho meses desde que le ha sido
imposible llevar a cabo su operacion usual dentro de los Activos.

En tanto se regularizan las operaciones del Arrendatario, el Fideicomiso esta haciendo todos sus esfuerzos
para que la compania de seguros que tiene contratada cubra las pérdidas consecuenciales. Los ingresos no
percibidos por el Fideicomiso en el 2T 2025 representan aproximadamente el 8.39% de los ingresos de ese
periodo y por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 de 8.40%.

iv) Desemperio de los Activos Inmobiliarios del Fideicomiso

El NOI y la Utilidad Antes de Intereses, Impuestos, Depreciacion y Amortizacion (“EBITDA” por sus siglas en
inglés) determinadas por el Fideicomiso son equiparables, toda vez que las partidas que integran estos dos
indicadores son las mismas para el caso de FIBRA EDUCA.

A partir del segundo trimestre de 2025, FIBRA EDUCA adopté los criterios internacionales para la medicion
de los Ingresos Netos Operativos (“NOI” por sus siglas en inglés), de forma retrospectiva. El principal cambio
entre el criterio adoptado y el que se utilizaba con anterioridad, consiste basicamente en no disminuir de los
ingresos por arrendamiento los gastos de administracion netos de la depreciacion, amortizacion y pagos
efectuados en CBFls.

El Comité Técnico es el 6rgano maximo en la toma de decisiones de las operaciones de FIBRA EDUCA, que
evalua el desempeno de los Inmuebles atendiendo a los segmentos operativos a los que pertenecen cada
una de las Propiedades de Inversion y a su zona geogréfica, sobre la base del NOI y EBITDA.

A continuacion, se muestra la informacion de NOI por segmentos por el periodo comprendido del 1 de abril
al 30 de junio de 2025 y 2024, y de forma acumula por el periodo del 1 de enero al 30 de junio de 2025y
2024, atendiendo al segmento al que pertenecen cada uno de los inmuebles:

TR Por los periodos de tres meses terminado el 30 de junio

Centro 143,486 276,689 86.76 257,182 87.31 19,507 7.58
Norte 68,274 84,047 85.79 68,414 87.00 15,633 | 22.85
Occidente 238,162 381,557 86.37 365,222 86.87 16,335 4.47
Sur 82,166 67,978 83.95 65,294 84.65 2,684 4.11
Planteles Universitarios 532,088 810,271 86.24 756,112 86.84 54,159 7.16
Oficinas 34,907 72,206 85.83 69,556 86.79 2,650 3.81
Centros de Aprendizaje 22,707 30,173 85.11 28,953 85.74 1,220 421
Total 589,702 912,650 86.17 854,621 86.80 58,029 6.79

AR Por los periodos de seis meses terminados el 30 de junio
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Centro 143,486 553,946 86.91 991,722 87.16 (437,776) (44.14)
Norte 68,274 168,387 85.95 258,699 86.38 (90312) | 34.91)
Occidente 238,865 764,424 86.61 1,427,862 87.35 (663,438) (46.46)
Sur 82,166 136,462 84.27 494,607 86.28 (358,145) (72.41)
Planteles Universitarios 532,791 1,623,219 86.44 3,172,890 87.04 (1,549,671) (48.84)
Oficinas 34,907 145,391 86 271,440 86.72 (126,049) (46.44)
Centros de Aprendizaje 22,707 60,843 86 113,949 86.39 (53,1006) (46.61)
Total 590,405 1,829,453 86.42 3,558,279 87.00 (1,728,826) (48.59)

Los estados de la Republica Mexicana que integran las zonas geograficas anteriormente mencionadas se
indican a continuacion:

Estados
Ciudad de México Tamaulipas Querétaro Yucatan
Hidalgo San Luis Potosi Guanajuato Guerrero
Estado de México Coahuila Aguascalientes Veracruz
Baja California Jalisco
Sonora
Sinaloa
Marcas
Universidad Victoria UNIDEP UNIVER Instituto Patria
ICEL Universidad Potosina Universidad Victoria Universidad Americana
Universidad Nuevo México Universidad Vasconcelos LAMAR UNIDEP
Lucerna Universidad Nuevo México
Universidad Santa Fe

Los Fondos Generados por la Operacion (“FFO”, por sus siglas en inglés) son determinados de conformidad
con la metodologia “AMEFIBRA FFQ”, que establece que se adicionen, entre otras, a la Utilidad Integral
Neta del ano, la amortizacion del costo de financiamiento, el efecto de la revaluacién no realizada de la
deuda financiera (fluctuacion cambiaria), la ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
Inversién, asi como los gastos para la Estrategia de Sostenibilidad.

Los Fondos Ajustados por la Operacion del periodo (“AFFQO”, por sus siglas en inglés), se determinaron
disminuyendo del FFO una reserva de Capex y para la instalacién de paneles solares fotovoltaicos y
reincorporando los gastos para la Estrategia de Sostenibilidad y en su caso aumentando un reparto de
excedentes de efectivo.

El FFO y AFFO por los periodos de tres y seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, se muestra
a continuacion:

Por el periodo de tres meses | Por el periodo de seis meses
terminados el 30 de junio de terminados el 30 de junio de

Por el periodo de tres meses | Por el periodo de seis meses
terminados el 30 de junio de terminados el 30 de junio de

2025 2025
$ $

2024 2024
$ $

1,116,312 1,781,963 | Utilidad integral - Neta del periodo 1,223,303 1,954,171
- 0 | Otros ingresos (4,482) (4,482)
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Amortizacién del costo de
2,427 5,273 | financiamiento 2,269 4,514
Ganancia por ajuste en el valor
razonable de las Propiedades de
(363,888) (363,888) | inversion - Neto (497,976) (497,976)
7,494 95,358 | Revaluacion de la deuda financiera 51,340 104,054
Pago en CBFls a los miembros de los
comités
516 3,462 | e incentivos a ejecutivos 562 1,196
13,750 27,500 | Gastos de estrategia de sostenibilidad 14,250 28,500
776,611 1,549,668 | FFO 789,266 1,689,977
- - Reparto de excedente de efectivo 35,000 57,000
(26,250) (3,000) | Reserva de capex (27,500) (5,000)
(52,500) Resen/a.para instalacion de paneles
(1,500) fotovoltaicos (2,500) (55,000)
(13,750) (27,500) | Gastos de estrategia de sostenibilidad (14,250) (28,500)
735,111 1,466,668 | AFFO 780,016 1,558,477
Numero de CBFls en circulacion
1,227,615,146 1,227,615,146 | a la fecha de liquidacion 1,227,646,502 1,227,646,502
0.598812 1.194735 AFFO por CBFls 0.635375 1.269484

NOI 7 EBIT DA
Par o perioda de= 3 mez=s termimda =1 30 de= junia Paor =l perioda de= § me=s=s =rminada = 30 de= unia
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H12550 $1700,000 :
S04, 000
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S0, 000 5900000
S0 000 £700,000
SO0, 000 500,000
wIEE w4 BIOEE wE0Ed
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Sor =l periodo de 3 mezes serminado = 30 de= unio Paor =l pafoda de § mes=x =rminada = 30 d= unia
S 700,000
000 2158 577
e HERTES B
Sresn 51 550,000
S1A00,000
S7E0,000
51 250,000
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51,700, 000
S300, 000

ey )

1500000

STE0,000
FEEINM 51,300,000
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Al 30 de junio de 2025 y hasta la fecha de la emision de este Reporte, FIBRA EDUCA no tiene cuentas por
cobrar vencidas.

v) Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones y, en su caso,
desinversiones

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA ha cumplido con su plan de negocios y calendario de inversion. Con
fecha 10 de julio de 2025, se concluyé la adquisicién de la segunda y ultima etapa del portafolio inmobiliario
que fue aprobado por el Comité Técnico el 24 de octubre de 2023. Vease Nota 8 “Deposito de Seriedad” y
Nota 19.1 “Hechos posteriores” sobre los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 31
de marzo de 2025.

Como parte de las estrategias de financiamiento y crecimiento de FIBRA EDUCA, la Administracion del
Fideicomiso esta considerando ciertas alternativas de levantamiento de capital. Los detalles y tiempos de
esa o esas alternativas, no se han determinado aun y dependeran de las condiciones del mercado. Esta
declaracién no constituye una oferta de venta o una solicitud para comprar valores de FIBRA EDUCA.
Cualquier valor ofrecido no estara registrado bajo la Ley de Valores de Estados Unidos de 1933, segun ha
sido modificada, y no podra ser ofrecido o vendido en los Estados Unidos de América sin haber sido
registrado o sin que exista una excepcion a dicho registro.

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso no ha hecho ninguna desinversion y no tiene planes en el corto plazo
de hacer alguna.

vi) Informe de Deudores Relevantes

Los ingresos devengados por arrendamiento al 30 de junio de 2025, a los que el Fideicomiso tiene derecho,
han sido cobrados en su totalidad, sin haber concedido ningun tipo de dispensa, acuerdo especial, reduccion
o0 postergacion de pago a los Arrendatarios. La cuenta por cobrar que tenia el Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2024, por $2,241 que, se deriva del ajuste en la actualizacién en los importes de las rentas de
aquellos contratos que cumplieron un afio mas de aniversario en noviembre y diciembre de 2024, en el curso
normal de las operaciones del Fideicomiso, fue cobrada en su totalidad enero de 2025, cumpliendo asi con
lo establecido en los contratos de Arrendamiento.

Por consiguiente, no existen deudores relevantes ni existen procesos administrativos, arbitrales o judiciales
relacionados.

d) Contratos y acuerdos relevantes
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El resumen de contratos revelados en el Reporte Anual del ejercicio 2024, en la seccion 2 “FIDEICOMISO-
FIBRA EDUCA”, inciso D “Contratos y acuerdos relevantes”, incluyendo, el contrato del Fideicomiso, del
Administrador, y el prospecto y suplementos de los Bonos Vinculados a la Sostenibilidad, contintian vigentes
y sin modificaciones.

Sesiones del Comité Técnico.

El 25 de febrero, 24 de abril y 24 de julio todos ellos de 2025, se celebraron las sesiones del Comité Técnico
a la que fueron debidamente convocados y asistieron, en su mayoria sus miembros.

Los acuerdos tomados en la Asamblea de Tenedores celebrada el 28 de abril de 2025, son revelados en la
siguiente seccion (inciso e) Administrador).

e) Administrador
Antecedentes

Fibra Educa Management, S.C, fue constituida el 31 de enero de 2018, bajo las leyes de la Republica
Mexicana, con una duracion indefinida, salvo por lo dispuesto en el articulo 394 de la Ley General de Titulos
y Operaciones de Crédito, teniendo como domicilio de sus oficinas Av. San Jerénimo #458, Piso 1, Col.
Jardines del Pedregal, C. P. 01090. Alcaldia Alvaro Obregén, en la Ciudad de México, teléfono 52 (55) 8842-
5500.

FIBRA EDUCA es administrado por su subsidiaria Fibra Educa Management, S. C., en la participa con una
parte social que representa el 99.99% de su capital social

El Capital Social del Administrador, se integra en dos partes sociales con un valor total de $50.
Servicios de Administracion, Asesoria, Operacion y Mantenimiento

El contrato de Prestacion de Servicios de Administracion, Asesoria, Operaciéon y Mantenimiento, este ultimo
a través de una de sus Partes Relacionadas, por no tener dicha actividad contemplada dentro de su objeto
social, fue revelado en la seccion d) “Contratos y acuerdos relevantes” del Reporte anual del ejercicio 2024,
asi mismo se incluye los costos de la Administracion en el 2T 2025 en la seccion f) siguiente de este mismo
Reporte “Comisiones, costos y gastos del Administrador, asesor o cualquier otro”:

De manera especifica, el Administrador prestara y sera responsable de llevar a cabo las siguientes
actividades:

i. Servicios de administracion. EI Administrador prestara al Fiduciario los servicios de administracion
que sean necesarios y convenientes para realizar la mas eficiente administracion, operacion y
mantenimiento de los Activos Inmobiliarios que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso este
ultimo a través de un tercero pudiendo ser una Parte Relacionada.

57 de 238



EDUCA Consolidado
Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

Servicios de Representacion. EI Administrador prestara al Fiduciario los servicios de representacion
que sean necesarios y convenientes para representarlo frente a los Arrendatarios y usuarios de los
Activos Inmobiliarios.

Servicios de asesoria y planeacion. EI Administrador prestara al Fiduciario los servicios de asesoria,
planeacion y coordinacién de proyectos, incluyendo sin limitar, la asesoria y recomendacion para la
definicion y, en su caso, modificacién, de la planeacion estratégica de cada uno de los Activos
Inmobiliarios, asi como respecto de los proyectos inmobiliarios o Activos Inmobiliarios a ser
adquiridos o, en su caso, desarrollados por el Fiduciario conforme a los fines del Fideicomiso y en
particular, la elaboracion, para aprobacién del Comité Técnico, de los planes, proyectos,
presupuestos, calendarios, politicas y métodos bajo los cuales se adquiriran, desarrollaran,
construirdn, promoveran, comercializaran, arrendaran y operaran los proyectos o Activos
Inmobiliarios identificados como de “oportunidad”; asimismo llevara a cabo las actividades necesarias
para la adquisicion/contribucién de Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con lo
establecido en el Fideicomiso y conforme a la aprobacion del Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segun corresponda.

Asambleas de Tenedores

Asamblea de Tenedores celebrada el 28 de abril de 2025

En la Asamblea Ordinaria de Tenedores del 28 de abril de 2025, se votaron y aprobaron los siguientes
asuntos con una asistencia del 80.78%:

Presentacion y, en su caso, aprobacion del informe del Administrador del Fideicomiso a que se refiere
la Fraccion Xl del articulo 44 de la Ley del Mercado de Valores relativo al ejercicio social que terminé
el 31 de diciembre del 2024, que incluye la opinién del Comité Técnico. y presentacion del dictamen
del Auditor Externo de los Estados Financieros Consolidados. Acuerdos al respecto.

Resolucion.- Se tomd nota que existe una opinion favorable del Comité Técnico para el Informe del
Administrador que incluye el Dictamen del Auditor Externo y la informacion financiera presentada en
los Estados Financieros Dictaminados por el Despacho Mancera S.C., correspondientes al ejercicio
concluido el 31 de diciembre de 2024 y al que se refiere la Fraccion Xl del articulo 44 de la LMV
relativo al ejercicio social que concluyé el 31 de diciembre del 2024; por lo cual, cumple en su
contenido con los extremos tanto de la Ley del Mercado de Valores (“LMV”) como de la Ley General
de Sociedades Mercantiles (“LGSM”) exponiendo clara y verazmente la marcha del Fideicomiso en el
ejercicio y las politicas seguidas por el Administrador sobre los principales proyectos existentes para el
mismo; por lo cual, fue aprobado por la Asamblea.

Presentacion y, en su caso, aprobacion de los informes presentados por el Comité Técnico del
Fideicomiso por el ejercicio que concluyé el 31 de diciembre de 2024, que incluyen, en términos de lo
dispuesto por el articulo 28, Fraccion IV de la Ley del Mercado de Valores: (i) el informe anual de las
actividades llevadas a cabo por los Comités de Practicas y Sostenibilidad y de Auditoria, de
conformidad con el articulo 43, Fracciones | y |l de la Ley del Mercado de Valores; y (ii) el informe
sobre las operaciones y actividades en las que hubiere intervenido el Comité Técnico, conforme a lo
previsto en la Ley del Mercado de Valores. Acuerdos al respecto.
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Resolucion.- Se toma nota y conocimiento del informe anual de las actividades llevadas a cabo por el
Comité de Practicas y Sostenibilidad del Fideicomiso, correspondientes al ejercicio social concluido el
31 de diciembre de 2024, toda vez que cumple con los aspectos contemplados por la LMV en términos
de su articulo 43 Fraccion |.

Se toma nota y se toma conocimiento del informe anual de las actividades llevadas a cabo por el
Comité de Auditoria del Fideicomiso, correspondientes al ejercicio social concluido el 31 de diciembre
de 2024, toda vez que cumple con los aspectos contemplados por la LMV en términos de su articulo
43 Fraccion Il

Se toma conocimiento y se aprueba el informe sobre las operaciones y actividades en las que intervino
el Comité Técnico del Fideicomiso durante el ejercicio social que concluyd el 31 de diciembre de 2024,
en términos de lo previsto por la LMV.

Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacién de los Estados Financieros dictaminados por auditor
externo correspondientes al ejercicio que terminé el 31 de diciembre de 2024, que incluye la
informacién de las politicas y criterios contables materiales y criterios y bases de presentacion de la
informacion financiera a que se refiere el articulo 172, inciso b) de la Ley General de Sociedades
Mercantiles. Adopcion de acuerdos en relacion con este punto.

Resolucion.- Se toma nota y se aprueba la Informacion de las Politicas y Criterios Contables
Materiales y Criterios y Bases de Presentacion de la Informacion Financiera a que se refieren las NIIF
y el articulo 172, inciso b) de la LGSM que se incluyen en los Estados Financieros Dictaminados del
Fideicomiso por el Despacho Mancera, S.C., por el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2024 con
la descripcién de los efectos originados por la adopcion de las normas nuevas y modificadas
obligatorias a partir del 1 de enero de 2024 emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad.

Se toma nota de los Estados Financieros del Fideicomiso por el ejercicio social que concluyo el 31 de
diciembre de 2024, dictaminados por el Despacho Mancera, S.C. y el Dictamen del Auditor Externo y
se resuelve aprobarlos en todos sus términos y un ejemplar se agrega al apéndice del acta.

Se instruye al Fiduciario al cumplimiento de lo dispuesto por la Circular Unica de Emisoras emitida por
la CNBV para la elaboracién del Reporte anual incluyendo las cifras de los Estados Financieros
Dictaminados por el Despacho Mancera, S.C. por el ejercicio social que concluyé el 31 de diciembre
de 2024, en los términos en que quedaron aprobados por esta Asamblea.

Propuesta del Comité de Nominaciones para la ratificacion individual de los sefiores Blanca Patricia
Rodriguez Ortiz, Alba Aguilar Priego, Marta Vaca Viana, Jorge Miguel Fabre Mendoza, Alejandro Creel
Cobian y Diego Laresgoiti Matute o la designacion en su caso de miembros para el Comité Técnico del
Fideicomiso, previa calificacion de la respectiva independencia de unos y/u otros. Adopcion de
acuerdos en relacién con este punto.

Resolucion.- Se aprueba ratificar a cada una de las siguientes personas, individualmente para formar

parte del Comité Técnico del Fideicomiso por un periodo de un afio o hasta en tanto la asamblea no la
o las destituya y sustituya mediante un nuevo nombramiento, calificando su calidad de miembros
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independientes en los términos de las disposiciones aplicables de la LMV y del propio Contrato de
Fideicomiso.

1.- BLANCA PATRICIA RODRIGUEZ ORTiz
2.- ALBA AGUILAR PRIEGO

3.- MARTA VACA VIANA

4.-ALEJANDRO CREEL COBIAN

5.- JORGE MIGUEL FABRE MENDOZA

6.- DIEGO LARESGOITI MATUTE

En términos de lo dispuesto por el inciso Il. De la Seccién 9.1.2. de la Clausula Novena del Contrato de
Fideicomiso, el Grupo Nacer en ejercicio de su derecho, ratifica al ingeniero JORGE NACER
GOBERA como miembro no independiente del Comité Técnico.

Se hace constar que, como consecuencia de los acuerdos previamente adoptados, el Comité Técnico
del Fideicomiso, quedara integrado de la siguiente manera:

Miembros Independientes Miembros No Independientes

Blanca Patricia Rodriguez Ortiz Jorge Nacer Gobera
Alba Aguilar Priego -
Marta Vaca Viana -
Diego Laresgoiti Matute -
Alejandro Creel Cobian -
Jorge Miguel Fabre Mendoza -

Designacion en términos del articulo 9.1.2. Fraccion X. del presidente del Comité Técnico del
Fideicomiso.

Resolucion.- En términos de lo dispuesto por el inciso X. De la Secciéon 9.1.2. de la Clausula Novena
del Contrato de Fideicomiso, el Grupo Nacer en ejercicio de su derecho, ratifica al ingeniero JORGE
NACER GOBERA con el cargo de Presidente del Comité Técnico del Fideicomiso, sin perjuicio de las
facultades que el clausulado del Contrato de Fideicomiso confiere al Comité Técnico en cuanto al
nombramiento de personas para otros cargos.

Designacion de delegados para la ejecucién y formalizacién de los Acuerdos de la Asamblea.

Resolucion.- Se resolvid designar delegados de esta Asamblea a las licenciadas Laura Montes
Bracchini y Maria de Lourdes Miriam Mendoza Martinez y/o cualquier apoderado del Representante
Comun y/o del Fiduciario del Fideicomiso (los “Delegados”) para que, conjunta o separadamente,
realicen los actos y/o tramites que se requieran para dar cumplimiento a los acuerdos adoptados en la
presente Asamblea, incluyendo sin limitar, acudir ante el fedatario publico de su eleccién para
protocolizar la presente acta en su totalidad o en lo conducente.

Los Delegados que han quedado designados contaran con las facultades mas amplias para que,
segun sea necesario o conveniente: a) Por si o por medio de la persona o personas que designen, se
tramiten en el Registro Publico que corresponda las inscripciones que sean necesarias; b) Preparen y
publiquen el o los avisos que consideren procedentes en relacién con los acuerdos adoptadas por la
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Asamblea; ¢) Expidan certificaciones de esta acta o de cualquiera de sus partes; y d) Realicen
cualesquiera actos y gestiones que se requieran para que los acuerdos de la Asamblea queden debida
y totalmente ejecutados y formalizados.

En el ejercicio de sus facultades podra actuar indistintamente cualquiera de los Delegados designados,
en forma individual.

Se instruyé al Fiduciario, al Administrador y al Representante Comun que, en la medida de sus
facultades y siempre y cuando los actos se encuentren relacionados con sus responsabilidades,
realicen todas las actividades necesarias o convenientes para instrumentar los acuerdos de esta
Asamblea, sirviendo el Acta como carta instruccién para todos los efectos legales a los que haya lugar.

Organos de Gobierno Corporativo del Fideicomiso

En Asamblea de Tenedores celebrada el 28 de abril de 2025 fue ratificado cada uno de los Miembros
Independientes del Comité Técnico, por el periodo de un ano a partir de esa fecha en tanto cualquiera de
ellos no sea ratificado por un afio mas o sea sustituido por la razén que fuere, todos propietarios sin
suplentes, habiendo calificado los Tenedores asistentes la independencia de los independientes, de
conformidad con lo establecido en el Cddigo de Principios y Mejores Practicas Corporativas del Consejo
Coordinador Empresarial, la LMV y otras leyes, normas y cédigos aplicables, en materia de independencia,
incluyendo descontar algun parentesco por consanguinidad o afinidad hasta el cuarto grado civil, incluyendo
a sus coényuges, concubinas o concubinarios entre ellos.

Jorge Nacer Gobera Presidente (Patrimonial)
Blanca Rodriguez Ortiz Miembro Propietario Independiente
Alba Aguilar Priego Miembro Propietario Independiente
Marta Vaca Viana Miembro Propietario Independiente
Jorge Miguel Fabre Mendoza | Miembro Propietario Independiente
Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente
Diego Laresgoiti Matute Miembro Propietario Independiente

Con esta estructura, el 57.14% del Comité Técnico es de género masculino y el 42.86% femenino y el
85.71% son Miembros Independientes.

El Comité Técnico de FIBRA EDUCA aprobara; entre otros, las actividades, presupuestos y uso de recursos
que requiera el Administrador para que pueda llevar a cabo sus funciones.

Los Ejecutivos del Administrador seran nombrados por el Comité Técnico, quien tomara sus decisiones en
atencion a las recomendaciones del Comité de Nominaciones.

Comité de Nominaciones:

o Integrado por cualquiera de los miembros del Comité Técnico, debiendo contar con al menos 3
Miembros Independientes, conforme lo determine el Comité Técnico y adoptara sus resoluciones por
mayoria de sus miembros.
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. Responsable; entre otras cosas, de la nominacién de Miembros Independientes, para su ulterior
aprobacion por la Asamblea de Tenedores.

Comité de Nominaciones

Diego Laresgoiti Matute | Presidente (Miembro Propietario Independiente)

Blanca Rodriguez Ortiz Miembro Propietario Independiente

Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente
Jorge Nacer Gobera Miembro Patrimonial

Comité de Practicas y Sostenibilidad:

o Integrado por al menos 3 Miembros exclusivamente Independientes del Comité Técnico, conforme
este lo determine; y adoptara sus resoluciones por mayoria de sus Miembros.

o Responsable; entre otras cosas, de resolver conflictos de interés y procurar la adopcién de politicas
de gestion congruentes con las mejores practicas de la industria de bienes raices.

Comité de Practicas y Sostenibilidad

Blanca Rodriguez Ortiz Presidente (Miembro Propietario Independiente)
Alba Aguilar Priego Miembro Propietario Independiente
Marta Vaca Viana Miembro Propietario Independiente
Jorge Miguel Fabre Mendoza Miembro Propietario Independiente
Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente
Comité de Auditoria:
o Integrado por al menos 3 Miembros exclusivamente Independientes del Comité Técnico, conforme

este lo determine; y adoptara sus resoluciones por mayoria de sus miembros.

o Dentro de sus funciones, esta la revision y opiniéon al Comité Técnico para que en su caso apruebe la
informacion financiera de FIBRA EDUCA.

o Encargado, entre otras cosas, de discutir los Estados Financieros relativos al Fideicomiso y al
Patrimonio del Fideicomiso con las personas encargadas de su elaboracion y revision, y con base en
ello recomendar o no al Comité Técnico su aprobacion.

Comité de Auditoria

Jorge Miguel Fabre Mendoza | Presidente (Miembro Propietario Independiente)
Marta Vaca Viana Miembro Propietario Independiente
Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente
Diego Laresgoiti Matute Miembro Propietario Independiente

Comité de Compensaciones:

o Integrado por al menos 3 Miembros exclusivamente Independientes del Comité Técnico, conforme
este lo determine; y adoptara sus resoluciones por mayoria de sus Miembros.

o Sus principales funciones, seran emitir recomendaciones al Comité Técnico sobre compensaciones,
desarrollo de recursos humanos y retencion de Ejecutivos
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Comité de Compensaciones

Alejandro Creel Cobian Presidente (Miembro Propietario Independiente)
Blanca Rodriguez Ortiz Miembro Propietario Independiente
Jorge Miguel Fabre Mendoza Miembro Propietario Independiente
Alba Aguilar Priego Miembro Propietario Independiente

Los directivos del Administrador son:

. Raul Patricio Martinez Solares Pina; Director General y Director de Relacién con Inversionistas
. Juan Galindo Valadez; Director de Administracion y Finanzas

o Tomas Moctezuma Delgado, Director de Auditoria Interna

. Laura Montes Bracchini; Directora Juridica

. José Luis Juarez Olvera; Director de Operaciones

Las semblanzas de los Miembros del Comité Técnico se revelan en la seccién c) “Administradores y Socios”
del capitulo 3) “EL ADMINISTRADOR DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO” y la semblanza de los
directivos del Administrador se revelan en la seccion “Administradores y tenedores de los certificados” del
capitulo 3) “EL ADMINISTRADOR DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO” del presente Reporte.

f) Comisiones, costos y gastos del Administrador, asesor o cualquier otro.

El contrato de prestacion de servicios de Administracion, Asesoria Operacién y Mantenimiento de los Activos
que integran la cartera del patrimonio del Fideicomiso, este ultimo a través de un tercero pudiendo ser una
de sus Partes Relacionadas, por no tener dicha actividad contemplada dentro de su objeto social, que fue
revelado en el Reporte Anual del ejercicio 2024, en la secciéon 2 “FIDEICOMISO-FIBRA EDUCA”, inciso F
“Comisiones, Costos y Gastos del Administrador, Asesor o cualquier otro”, continda vigente y no ha tenido
cambios durante el periodo que se reporta.

El contrato de prestacion de servicios de Administracion, Asesoria Operacion y Mantenimiento menciona
que, el Administrador no cobra contraprestacion alguna por sus servicios, sin embargo, el Fiduciario, hasta
donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a entregar al Administrador, la cantidad revolvente y
reembolsable que sea suficiente para que pueda cubrir los gastos que se deriven de las funciones
anteriormente mencionadas.

Durante el 2T 2025 y 2024 y por el periodo acumulado comprendido del 1 de enero al 30 de junio de 2025 y
2024, los reembolsos realizados por el Fideicomiso al Administrador, incluyendo el IVA, ascendieron a
$20,719, $19,691, y $39,839 y $49,654, respectivamente.

9) Operaciones con Partes Relacionadas y conflictos de interés
Saldos por cobrar y pagar
Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA ha cobrado la totalidad de los ingresos por arrendamiento a los que

tiene derecho, por lo que a esa fecha no tiene cuentas por cobrar. El saldo pendiente de cobro que tenia al
31 de diciembre de 2024, por $2,241 que se deriva del ajuste en la actualizacion en los importes de las
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rentas de aquellos contratos que cumplieron un afio mas de aniversario en noviembre y diciembre de 2024,
en el curso normal de las operaciones del Fideicomiso, fue cobrado en enero de 2025.

FIBRA EDUCA creé una alianza con Grupo Nacer, en la que contribuyen de forma equitativa al Programa de
Becas, que consiste especificamente en convocar y seleccionar, a través de la Fundacién Fibra Educa, A.C.
(la “Fundacién”), a jévenes mexicanos vulnerables, social y econdmicamente, provenientes de grupos en
extrema pobreza con orientacion de género (otorgadas preferentemente a mujeres), para que puedan dar
continuidad a sus estudios de nivel medio superior y superior, en las carreras que estén integradas a la
oferta que gestione el Grupo Educativo, asi como en el otorgamiento de cursos de inglés durante el lapso
que duren sus estudios a través de las instituciones que operan con la marca Quick Learning.

Por cada $1 (peso) que FIBRA EDUCA destine al Programa de Becas, Grupo Nacer contribuira con otro $1
(peso) en especie. Este donativo se lleva a cabo de conformidad con los acuerdos tomados en la Asamblea
de Tenedores, celebrada el 14 de marzo de 2023, que permiten destinar para tal fin hasta el 1.35% de los
ingresos por rentas devengadas anualmente del Fideicomiso, a partir del ejercicio 2023 y asi sucesivamente
cada afio en tanto esto no sea modificado o revocado por dicho Organo.

El Programa de Becas tiene como objetivo para el 2030, lograr 963 becas activas; es decir, una meta de
incremento anual del 2% de becas otorgadas a sus beneficiarios a partir del ejercicio 2021 fecha en la que
se comenz6 con la iniciativa.

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA registré una provision por $14,250 ($28,269 correspondiente al 2T
2025), correspondiente al donativo que se entregara al cierre del ejercicio al Grupo Educativo, para cumplir
con los fines mencionados anteriormente. Al 31 de diciembre de 2024, FIBRA EDUCA habia liquidado la
totalidad de las cuentas por pagar a Partes Relacionadas.

Operaciones con partes relacionadas

Las operaciones celebradas con partes relacionadas fueron pactadas en condiciones similares a las que se
hubieran llevado a cabo con terceros independientes.

Ingresos por arrendamiento

Al 30 de junio de 2025, el Fidecomiso tiene celebrados 30 contratos de arrendamiento con 6 de sus Partes
Relacionadas, segun fueron descritos en la seccion Informacién a revelar sobre la Evolucion de los Activos
Inmobiliarios del Fideicomiso y en la seccion “Ingresos por Arrendamientos” de este Reporte Trimestral. Con
la celebracion de estos 30 contratos quedaron arrendados en su totalidad los 72 Inmuebles que constituyen
la Cartera del Fideicomiso.

Los Ingresos por arrendamiento obtenidos por el Fideicomiso, por el 2T 2025 y 2024 fueron $1,059,162 y
$984,630, respectivamente y de forma acumulada por el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de junio
de 2025 y 2024 fue de $2,116,916 y $1,966,811, respectivamente.

A continuacioén, se presentan los ingresos por arrendamiento disgregados por el 2T 2025 y 2024 y de forma
acumulada por el periodo del 1 de enero al 30 de junio de 2025 y 2024, atendiendo al sector al que
pertenecen, asi como a su zona geografica:

Por el periodo de . Por el periodo de L
Region Variaciéon
tres meses tres meses
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ARo:

2025

Trimestre: 2

terminado terminado
el 30 de junio de el 30 de junio de
2024 2T 2025/ 2T 2024
$
294,551 | Centro 318,904 24,353 8.27
78,638 | Norte 97,971 19,333 24.58
420,400 | Occidente 441,744 21,344 5.08
77,130 | Sur 80,965 3,835 4.97
870,719 | Planteles universitarios 939,584 68,865 7.91
80,141 | Oficinas 84,129 3,988 4.98
33,770 | Centros de Aprendizaje 35,449 1,679 4.97
984,630 | Total de ingresos 1,059,162 74,532 7.57

Por el periodo
de
seis meses
terminado
el 30 de junio
de 2024

Region

587,438 | Centro

156,938 | Norte
840,355 | Occidente

154,260 | Sur

Planteles

1,738,991 e
universitarios

160,282 | Oficinas

Centros de

67,538 Aprendizaje

1,966,811

Total de ingresos

periodo
de
seis
meses Por los periodos de seis meses
terminado | terminado el 30 de junio de 2025 y
el 30 de 2024
junio de
2025
$
637,372 49,934 8.50
195,906 38,968 24.83
882,551 42,196 5.02
161,930 7,670 4.97
1,877,759 138,768 7.98
168,258 7,976 498
70,899 3,361 4.98
216,916 150,105 7.63

» La clasificacion de las regiones se compone segun se indica a continuacion:

Baja California
Sonora
Sinaloa

Jalisco

Estados
Ciudad de México Tamaulipas Querétaro Yucatan
Hidalgo San Luis Potosi Guanajuato Guerrero
Estado de México Coahuila Aguascalientes Veracruz

Marcas

Consolidado
Moneda:

MXN
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Universidad Victoria UNIDEP UNIVER Instituto Patria
ICEL Universidad Potosina Universidad Victoria Universidad Americana
Universidad Nuevo México Universidad Vasconcelos LAMAR UNIDEP
Lucerna Universidad Americana del Noroeste | Universidad Nuevo México
Universidad del Valle de Toluca Universidad Santa Fe

Universidad Latina
Colegio Indoamericano

Los arrendatarios con autorizacion de FIBRA EDUCA, subarriendan los inmuebles, principalmente, a
entidades de las marcas educativas en las que Grupo Nacer ejerce influencia significativa, como son entre
otras: Instituto Patria, Universidad del Desarrollo Profesional (UNIDEP), Universidad ICEL, Universidad José
Vasconcelos, Universidad LAMAR, Universidad Lucerna, Universidad Potosina, Universidad UNIVER,
Universidad Victoria, Corporativo UNE y Universidad de Santa Fe, Universidad del Valle de Toluca, Colegio
Indoamericano, Universidad Latinoamericana, Universidad Americana del Noroeste, asi como las marcas
Mexicana de Becas y el periddico el Economista.

El Arrendatario de los dos Activos que integran el Proyecto del Puerto de Acapulco Guerrero, suspendio el
pago de las rentas al Fideicomiso a partir de noviembre de 2023 por caso fortuito, toda vez que el estado de
servir de los Activos como la operacion del titular de la marca educativa dentro de ellos se vieron afectados
con motivo del huracan Otis que tocé tierra el 25 de octubre de 2023. Hasta el momento, el Fideicomiso no
ha recibido ninguna misiva que indique la intencién del Arrendatario de dar por terminado el contrato de
arrendamiento, no obstante que han pasado mas de un afio y ocho meses, desde que le ha sido imposible
llevar a cabo su operacion usual dentro de los Activos.

El Fideicomiso esta haciendo todos sus esfuerzos para que las companfias de seguros que tiene contratadas
cubran tanto las reparaciones de los Inmuebles como las pérdidas consecuenciales. Los ingresos no
percibidos por el Fideicomiso en el 2T 2025 y de forma acumulada por el periodo comprendido del 1 de
enero al 30 de junio de 2025, representan aproximadamente el 8.39% y 8.40%, respectivamente, de los
ingresos de ese periodo.

Los valores de las rentas mencionadas en los contratos de arrendamiento son actualizados cada aniversario
de su vigencia, en términos de la inflacién ocurrida en México en los ultimos 12 meses, medida en términos
del INPC, y cada 5 afios se ajustan en términos de las condiciones prevalecientes en el mercado. Lo anterior
en el entendido que el monto de la renta Unicamente sera ajustado cuando sea mayor al importe de la renta
vigente en la fecha que se efectue el ajuste.

El Plazo de Vigencia de estos contratos es de 15 afios forzosos; en caso de que el Arrendatario desee
desocupar el inmueble antes que se cumpla el plazo de vigencia, debera estar al corriente en el pago de las
rentas y pagar al Arrendador todas las rentas que correspondan hasta la terminacion del Plazo de Vigencia.
El contrato sera renovado a voluntad del Arrendador, sin necesidad de notificacion alguna o aviso previo, de
manera automatica por periodos iguales al Plazo de Vigencia, siempre y cuando el Arrendatario se
encuentre en cumplimiento de todas sus obligaciones.

Finalmente, a partir de marzo de 2025 el Fideicomiso incrementd las rentas en uno de sus inmuebles en el
que fueron concluidas ciertas ampliaciones que fueron descritas en el inciso ii) “Adquisiciones inmobiliarias o
desarrollos Inmobiliarios” de esta misma seccion del Reporte Trimestral. Dicho inmueble se ubica en el
estado de Guadalajara Jalisco.
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Gastos
Mantenimiento y Conservacion

El 2 de enero de 2024, el Administrador del Fideicomiso celebré un contrato de servicios para llevar a cabo
el mantenimiento de los Activos que conforman la cartera del Patrimonio del Fideicomiso, con una Parte
Relacionada, por no tener dicha actividad contemplada dentro de su objeto social, previa cancelacién del
contrato de servicios de mantenimiento que estaba vigente hasta diciembre de 2023, que habia sido
celebrado con otro proveedor de servicios quien también era una Parte Relacionada del Fideicomiso.

Los términos y condiciones del contrato de mantenimiento actual fueron descritos en la seccién “d) Contratos
y acuerdos relevantes” del Reporte Anual del ejercicio 2024 y se mantienen vigentes a la fecha de este
Reporte Trimestral. El costo por la prestacion de estos servicios correspondientes al 2T 2025 y 2024 y por el
periodo acumulado comprendido del 1 de enero al 30 de junio de 2025 y 2024 ascendieron a $112,248 y
$102,608 y $224,228 y $204,711; respectivamente.

Derechos de arrendamiento

En diciembre de 2018, en su caracter de arrendatario, el Administrador del Fideicomiso, celebré un contrato
de arrendamiento por el uso y goce temporal del Inmueble donde se ubican sus oficinas, con una de sus
partes relacionadas como arrendador. Los términos y condiciones de dicho contrato fueron descritas en la
seccion “Contratos y acuerdos relevantes” del Reporte Anual del ejercicio 2024. Por tal motivo, en el 2T de
2025 y 2024, y de forma acumulada al 30 de junio de 2025 y 2024, el Administrador pagé $1,531, $1,464
$3,062 y $2,969; respectivamente, por el arrendamiento de sus oficinas.

En términos de la IFRS 16 “Arrendamientos”, FIBRA EDUCA registré la amortizacion de los derechos por
arrendamiento por $723 y $707 en el segundo trimestre de 2025 y 2024, respectivamente y de forma
acumulada al 30 de junio de 2025 y 2024 de $1,445 y $1,414, respectivamente. Al 30 de marzo de 2025 y
31 de diciembre de 2024, el saldo de los derechos de arrendamiento pendientes de amortizarse asciende a
$24,322 y $25,767; respectivamente.

Durante el 2T 2025 y 2024, FIBRA EDUCA registro intereses a cargo por $849 y $868 respectivamente y de
forma acumulada al 30 de junio de 2025 y 2024 por $1,699 y $1,737, respectivamente y se presentan en los
Estados de Resultados Integrales Consolidados.

Al 30 de junio y 31 de diciembre de 2025 y 2024, el saldo de las obligaciones por arrendamiento a corto y
largo plazo ascendieron a $6,120, $28,269 y $6,120, $29,633; respectivamente.

Emolumentos y Compensaciones al Personal Clave

Durante el 2T 2025 y 2024, y de forma acumulada al 39 de junio de 2025 y 2024, FIBRA EDUCA liquidé
Emolumentos a los Miembros Independientes de los Comités por las sesiones a las que fueron convocados
y asistieron en ese mismo periodo y por los sueldos y compensaciones pagados a los Directivos clave, como
se mencionan a continuacion.

- - - Segmento - _
Por el periodo de seis Por el periodo de Por el periodo de Por el periodo de
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meses terminado el

30 de junio

$

12,366

3,414

EDUCA

tres meses terminado
el 30 de junio

$
4,581

2,101

15,780

6,682

directivos (1)

Emolumentos a los miembros de los

Comités (2)

Trimestre:

Sueldos y otros beneficios a corto plazo a

2 Ano:

tres meses terminado
el 30 de junio

$

5,532

1,587

Consolidado

2025 Moneda:

seis meses
terminado el 30 de
junio

$
11,064

3,386

7,119

14,450

MXN

o Incluye el pago anual de incentivos a los Ejecutivos del Administrador por el cumplimiento de sus
objetivos en el desempefio de sus actividades del ejercicio inmediato anterior, previa aprobacién del
Comité Técnico y de acuerdo con lo opinado por los Comités de Compensaciones y Auditoria, en
términos de lo acordado en la Asamblea Ordinaria de Tenedores celebrada el 30 de abril de 2020.
Las dos terceras partes de estos incentivos fueron liquidados en CBFlIs y el resto en efectivo. Los
CBFls no podran ser enajenados por los Ejecutivos, por lo menos durante los siguientes 18 meses a
la fecha de su entrega.

» FIBRA EDUCA pago los Emolumentos a los Miembros Independientes en una proporcion de 50% en
efectivo y el resto en CBFls, por las sesiones a las que fueron convocados y asistieron. Los CBFls no
podran ser enajenados por los Miembros Independientes, por lo menos durante los siguientes 12
meses a la fecha de su entrega.

Por consiguiente, FIBRA EDUCA durante el 2T 2025 y 2024, puso en circulacién 11,332, y 9,516 y de forma
acumulada por el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de junio de 2025 y 2024 21,456 y 66,178 CBFls
que se encontraban en Tesoreria, respectivamente.

Los CBFls que se pusieron en circulacion en el 2024, incluyen el pago anual de incentivos a los Ejecutivos
del Administrador por el cumplimiento de sus objetivos en el desempefio de sus actividades del ejercicio
inmediato anterior, previa aprobacion del Comité Técnico y de acuerdo con lo opinado por los Comités de
Compensaciones y de Auditoria, en términos de lo aprobado por la Asamblea Ordinaria de Tenedores
celebrada el 30 de abril de 2020. Las dos terceras partes de estos incentivos fueron liquidados en CBFls y el
resto en efectivo. Los CBFIs no podran ser enajenados por los Ejecutivos, por lo menos durante los
siguientes 18 meses a la fecha de su entrega.

Lo anterior en cumplimiento de lo ofertado a los Tenedores y a las recomendaciones emitidas por empresas
especializadas en materia de Gobierno Corporativo, a fin de garantizar una adecuada alineacion de
intereses entre los Tenedores, Miembros Independientes de Comités y Ejecutivos del Administrador.

Adaptaciones y mejoras

Durante el 1T de 2025, FIBRA EDUCA llevéo a cabo adaptaciones y mejoras en diversos Activos
pertenecientes al sector educativo, consistentes en la construccion de estacionamientos, instalaciones para
habilitar aulas hibridas, construccion de andadores, laboratorios de usos multiples y cémputo, entre otros. El
costo de estos trabajos, que estuvieron a cargo de una de sus Partes Relacionadas, ascendié a $30,019.
Véase seccion “Adquisiciones inmobiliarias o Desarrollos Inmobiliarios” de este mismo Reporte Trimestral.

Costo de Administracion

El 15 de marzo de 2018, el Administrador y el Fideicomiso celebraron un contrato de prestacion de servicios
celebrado, (el cual fue modificado el 8 de octubre de 2019, para adicionar que el Administrador asesore en
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las actividades de supervision de los auditores internos y externos del Fideicomiso; entre otras y aclarar el
manejo del fondo de gastos y pagos generales con base en un fondo de gastos revolvente y reembolsable).
Dicho contrato tiene como propédsito principal que FEM pueda llevar a cabo la administracion, asesoria,
operacion y mantenimiento de los Activos que conforman la Cartera del Patrimonio del Fideicomiso F/3277,
este ultimo a través de un tercero pudiendo ser una Parte Relacionada, por no tener dicha actividad
contemplada dentro de su objeto social. EI Administrador no cobra contraprestacion alguna por sus
servicios; sin embargo, el Fiduciario hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a entregar
al Administrador, la cantidad revolvente que sea suficiente para que pueda cubrir los gastos que se deriven
de las funciones anteriormente mencionadas.

Durante el 2T 2025 y 2024 y por el periodo acumulado comprendido del 1 de enero al 30 de junio de 2025 y
2024, los reembolsos realizados por el Fideicomiso al Administrador, incluyendo el IVA, ascendieron a
$20,719, $19,691, y $39,839 y $49,654, respectivamente.
h) Auditores externos
En sesion del Comité Técnico celebrada el 24 de julio de 2025 y 25 de febrero de 2025, previa propuesta y
opinién del Comité de Auditoria de su sesion celebrada el 22 de julio de 2025 y 20 de febrero de 2025, se
propuso y aprobd contratar a Mancera, S.C. (‘EY México o EY”) para llevar a cabo la auditoria de los
Estados Financieros Basicos, por el ejercicio que terminara el 31 de diciembre de 2025, asi como para llevar
a cabo las revisiones trimestrales que sean requeridas.
i) Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores
A la fecha de este Reporte, no existen otros terceros obligados con el Fideicomiso ni con los Tenedores,
tales como avales, garantes y/o contrapartes en operaciones financieras derivadas o de cobertura, apoyos
crediticios, entre otros.

j) Mercado de Capitales

i) Estructura del Fideicomiso y principales Tenedores

El siguiente diagrama refleja la estructura corporativa del Fideicomiso:

69 de 238



EDUCA Consolidado

Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN
Tenador es Fideicomiso Macer

Regresentante Comuin

B Comite de Compensaciones

Comité de Auditonia

Comite de Pracicas y
Sostenibiidad

Fideicomiso Fr3277, Banco INVEX, 5. i
A Instiudon de Banca Milliple,
INYEX Grupo Fnancieno

r -
99.99% d=l Capits

como principal actividad |z adquisicion, constrecdion,

7, o= esiE Repone

Becas Educativas Fibra Educs”, 3 traves de s convooatona y

El principal Tenedor del Fideicomiso lo constituye el Grupo Nacer, quien tiene una tenencia del 67.16% al 30
de junio de 2025.

Por tipo de Tenedor algunas de las Afores participan en conjunto con un porcentaje superior al 25% de los
CBFls en circulacion.

En Asamblea de Tenedores celebrada el 28 de abril de 2025, se aprobd ratificar a cada uno de los miembros
que integran el Comité Técnico. EI Comité Técnico continua siendo integrado por seis miembros
independientes y uno patrimonial, todos propietarios sin suplentes, habiendo calificado los Tenedores
asistentes la independencia de cada uno de los Miembros Independientes, de conformidad con lo
establecido en el Coddigo de Principios y Mejores Practicas Corporativas del Consejo Coordinador
Empresarial, la LMV y otras leyes, normas y cddigos aplicables, en materia de independencia, incluyendo

70 de 238



EDUCA Consolidado
Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

descontar algun parentesco por consanguinidad o afinidad hasta el cuarto grado civil, incluyendo a sus
cényuges, concubinas o concubinarios entre ellos. EI Comité Técnico quedo integrado, segun se muestra a
continuacion:

Comité Técnico

Jorge Nacer Gobera Presidente (Patrimonial)
Blanca Rodriguez Ortiz Miembro Propietario Independiente
Alba Aguilar Priego Miembro Propietario Independiente
Marta Vaca Viana Miembro Propietario Independiente
Jorge Miguel Fabre Mendoza | Miembro Propietario Independiente
Alejandro Creel Cobian Miembro Propietario Independiente
Diego Laresgoiti Matute Miembro Propietario Independiente

Con esta estructura, el 85.71% son Miembros Independientes.

Nombre Miembro Puesto Edad | Genero Empresas donde ha colaborado como ejecutivo o miembro del Consejo de
independiente 1) Administracion

Jorge Nacer No Presidente | 61 Masculino 7 Nacer Global,

Gobera Universidad ICEL,

El Economista,

Universidad Univer, Universidad Lucerna, y la Universidad Morelos en Cuernavaca

Blanca Si Vocal 58 | Femenino 7 Marhnos,
Rodriguez Banyan Tree México Hospitality Fund,
Ortiz ULI México,

Real Capital Investment Management “RCIM”,
GE Real Estate México,

Jorge Miguel Si Vocal 53 | Masculino 7 Universidad Anahuac,
Fabre Punto Casa de Bolsa,
Mendoza Medix Oxal,

Grupo El Arca,

On Ventures,

Proxy Gobernanza Corporativa

Alejandro Si Vocal 72 | Masculino 7 Alcrecob y Asociados,

Creel Cobian Fondo Bancario de Proteccion al Ahorro,

Junta de Gobierno del IPAB,

Banca de Inversion de Finamex,

Grupo Financiero Inverlat

ING Seguros,

Grupo Salinas y Rocha

Grupo Collado

Alba Aguilar Si Vocal 57 | Femenino 2 Actualmente dirige el Consejo Consultivo de Finanzas Verdes, Miembro del Comité, y es
Priego miembro del Comité Ejecutivo de la red de Centros Financieros para la Sostenibilidad
(FC4S) de Naciones Unidas. (2019 a la fecha); Miembro del Comité Técnico Consultivo
de Sostenibilidad del CINIF. (2022 a la fecha); Miembro del Comité de Revisién de IFRS

(2023).
Marta Vaca Si Vocal 37 | Femenino 2 Dirige Delphi Consulting & Advisory Firm desde hace 9 afios y ha tenido proyectos con
Viana mas de 145 empresas en México y otros paises de América Latina), en EE.UU. y en

Europa; Miembro del Consejo de CADU INMOBILIARIA Corpovael, S.A.B. de
C.V. (CADU) (2021 — Actualidad); Miembro del Consejo de SOLAR FORTUN - Vifiedos
de la Cafiada, S.A. de C.V. (2022 — Actualidad)

Diego Si Vocal 40 | Masculino 2 Socio Fundador de Sancus Capital Partners participa en los consejos de DILA
Laresgoiti Capital desde 2017 y de Conceptos Funcionales.
Matute

o ElI 57.14% de la integracion del Comité Técnico es de género masculino y el42.86% femenino.

Jorge Nacer Gobera: El sefior Nacer es Ingeniero en Cibernética y Sistemas Computacionales egresado
por la Universidad La Salle y recibié un Doctorado Honoris Causa por el Consejo Iberoamericano en Honor a
la Calidad Educativa (CIHCE), con sede en Lima, Peru. El Ingeniero Nacer es el presidente de nuestro
Comité Técnico y cuenta con mas de 30 afios de experiencia en servicios educativos.
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Actualmente ocupa los cargos como Presidente del Comité Técnico de FIBRA EDUCA, Presidente de Nacer
Global, del periodico EI Economista y de las siguientes instituciones educativas: Universidad ICEL,
Universidad Univer, Universidad Lucerna y la Universidad Morelos en Cuernavaca.

Hace 30 anos, el Ingeniero Nacer fundé la Universidad ICEL, y desde entonces ha consolidado a Nace -
Global como un grupo lider en el sector educativo, y a su vez, se ha expandido a los sectores inmobiliario,
comunicaciones, construccion, financiero, tecnolégico, entre otros.

Bajo el liderazgo del Ingeniero Nacer las operaciones educativas se han expandido a 13 marcas, con mas
de 130 planteles, de los cuales mas del 60% han sido construidos por Nacer Global, y el resto han sido
adquiridos. Actualmente, las instituciones que preside el Ingeniero Nacer, ofrecen servicios educativos a
mas de 250 mil alumnos, y cuentan con mas de 10 mil colaboradores. Esta expansion se debe en gran parte
a un modelo de negocio de administracién de Inmuebles que fue disefiado internamente y bajo el cual
operan actualmente todos los Inmuebles de Nacer Global.

Desde 2015, el Ing. Jorge Nacer ha lidereado procesos de desinversion de mas de 15 Inmuebles que han
sido adquiridos por Fibra Uno.

Ademas de sus actividades empresariales el Ing. Jorge Nacer pertenece a varios organismos e Instituciones
de Fomento Empresarial y Social tales como el Centro Mexicano de la Filantropia (CEMEFI), Unién Social
de Empresarios de México (USEM), y el Centro de Excelencia en Gobierno Corporativo (CEGC).

Blanca Patricia Rodriguez Ortiz: Arquitecta, con mas de 25 afios de experiencia en Finanzas, asesoria y
Administracion de Fondos. Blanca Rodriguez ha participado activamente en la ejecucion de mas de US$7
billones de deuda y capital de riesgo a través de diversas plataformas y vehiculos de inversién, en proyectos
de bienes raices y de infraestructura en Estados Unidos, México y Latinoamérica.

Actualmente, Blanca Rodriguez es Directora de Capital y Finanzas de Marhnos, compafia con mas de 7
décadas de experiencia especializada en el financiamiento, desarrollo y operacion de proyectos inmobiliarios
y de infraestructura.

Antes de Marhnos, Blanca Rodriguez participé en diferentes capacidades con Banyan Tree Mexico
Hospitality Fund, y es una de las socias fundadoras de Real Capital Investment Management “RCIM” (antes
DTZ Rockwood Mexico) donde colaboro por 10 afios. Previo a RCIM fue Directora de Nuevos Negocios y
Capitales en GE Real Estate México y anteriormente colabor6 en AEW Capital Management y en Beacon
Properties ambos en Boston, MA.

Blanca Rodriguez es Arquitecta y tiene una maestria en Disefio Urbano, con especialidad en Finanzas y
Bienes Raices; ambos por la Universidad de Cornell. Forma parte del Comité de Gobierno Corporativo del
ULl México. Es Miembro Independiente del Comité Técnico de FIBRA EDUCA y es también Miembro
Independiente del Comité Técnico del CKD ODOCK18.

Jorge Miguel Fabre Mendoza: Jorge M. Fabre es el Director del Instituto de Alta Direccion Anahuac, IADA,

de la Universidad Anahuac. Fue Vicerrector Académico de la Universidad Anahuac de 2015 a 2023. Fue
decano de la Escuela de Negocios de la Universidad Anahuac del Sur de 1996 a 2014.
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Fundador del Centro de Excelencia en Gobierno Corporativo de México; es Senior Advisor en Morrow
Sodali, proveedor lider de asesoria estratégica y servicios a accionistas para clientes corporativos de todo el
mundo; y en Fabre Advisors/Governance Capital, donde ha asesorado a autoridades del mercado financiero,
institutos de directores, family offices y mas de cien empresas y organizaciones sin fines de lucro en México
y en el extranjero.

Profesor de gobierno corporativo. Coautor del libro "La Institucionalizacion de la Empresa: Casos de Exito en
Gobierno Corporativo" publicado en 2006 por el Global Corporate Governance Forum y el Center for
International Private Enterprise.

Disefié la metodologia del indice de Sostenibilidad en la Bolsa Mexicana de Valores y presidi6 su comité de
evaluacion de 2010 a 2019 hasta su venta a Standard & Poor's.

Se desempefia como consejero independiente en Punto Casa de Bolsa y Fibra Educa.

Sus actividades sin fines de lucro incluyen trabajo voluntario en Editorial LID México, Casa de la Amistad
para Nifos con Cancer IAP, y en Catholic.net.

Es Ingeniero Industrial con mencion honorifica y tiene un MBA con especialidad en Finanzas de la
Universidad Anahuac del Sur; y una Maestria en Liderazgo Empresarial de Duxx Graduate School of
Business Leadership.

Alejandro Creel Cobian: El sefior Creel es Licenciado en Administracion por el Instituto Tecnolégico
Auténomo de México y cuenta con un Diplomado en Derecho Bancario por la Universidad Iberoamericana
ademas de haber completado el curso de Gobierno Corporativo de The Wharton School, University of
Pennsylvania.

Con mas de 40 afios de trayectoria profesional, se ha desempefado en posiciones de alta direccion en el
sector financiero. Cuenta con experiencia en el sector publico habiendo participado como director de activos
corporativos del Fondo Bancario de Proteccién al Ahorro y Vocal de la Junta de Gobierno del IPAB.

Destaca su experiencia en el sector financiero como Director de Banca de Inversion de Finamex, ademas de
ocupar la direccidon general de Grupo Fin, Casa de Bolsa Inverlat y una direccion general adjunta en Banco
Inverlat.

La participacion del sefior Creel en los Consejos de Administracion del Grupo Financiero Inverlat, ING
Seguros, Grupo Salinas y Rocha, Ingeal, Grupo Collado entre otros, respaldan su amplia trayectoria como
integrante de 6rganos de gobierno corporativos.

Desde 2002 es Socio Director de Alcrecob y Asociados, firma especializada en asesoria financiera,
principalmente en las areas de Banca de Inversion, Financiamiento Corporativo y Reestructuras.

Es Consejero Independiente del Comité Técnico de FIBRA EDUCA y algunos otros vehiculos de inversion
publicos.

Alba Aguilar Priego: Alba cuenta con una trayectoria de mas de 25 afios en los mercados financieros. Es
Maestra en Finanzas por el ITAM, tiene una especializacion en Mercados de Carbono por la Asociaciéon
Internacional de Mercados de Carbono (ICMA) y una certificacion como Analista ESG por la Federacion
Europea de Analistas Financieros, EFFAS. Trabajo durante 20 afios en el Grupo Bolsa Mexicana de Valores,
como directora de Desarrollo de Producto y Nuevos Mercados en la empresa de corretaje SIF ICAP.
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Actualmente es directora general del Consejo Mexicano de Finanzas Sostenibles (CMFS), organismo
representativo del Sistema Financiero Mexicano que impulsa desde 2016 las mejores practicas en finanzas
verdes y sostenibles, la creacion de capacidades entre diversos gremios financieros y la movilizacién de
capitales para el financiamiento y la inversién sostenible.

Alba participa en el Comité de Finanzas Sostenibles del Consejo de Estabilidad del Sistema Financiero,
liderado por la SHCP y el Banco de México; forma parte del Comité Ejecutivo de la red de Centros
Financieros para la Sostenibilidad (FC4S) de Naciones Unidas, representando al Centro Financiero de la
Ciudad de México y al Hub de las Américas; es miembro del Comité Técnico Consultivo de Sostenibilidad
del CINIF y del Comité de Revision de normas de sostenibilidad del IFRS.

Alba colabora con diversas instituciones educativas como docente y desarrolla e imparte cursos
especializados en finanzas sostenibles. También participa en Consejos de Administracion y como ponente
experto en multiples foros locales e internacionales, abarcando tépicos relacionados con desarrollo de
mercados, taxonomias, divulgacion, riesgos climaticos y regulacion ASG.

Marta Vaca Viana: Marta tiene 18 anos de experiencia profesional, los cuales ha dedicado en su totalidad a
temas de gobierno corporativo y sostenibilidad. Dirige Delphi Consulting & Advisory Firm desde hace 11
afios y ha trabajado con mas de 175 empresas en México y en varios paises de América Latina; en EE.UU.
y en Europa.

Marta trabaja programas a la medida para cada negocio —tanto a nivel estratégico, como a nivel operativo y
de comunicacién. Destaca su trabajo con empresas familiares y se distingue por llevar su trabajo a niveles
de toma de decisiones, ya que trabaja hombro a hombro con accionistas, consejeros y altos ejecutivos.

Marta es consejera independiente de dos empresas listadas en el mercado de valores de México; y
consejera de una institucion académica privada. También es Oficial de Gobierno Corporativo y
Sostenibilidad para América Latina del Banco Mundial en el International Finance Corporation, trabaja como
investigadora con la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémico (OCDE) y forma parte la
Comision de Gobierno Corporativo del Consejo Coordinador Empresarial [1], en donde preside la
Subcomision Internacional y de Mejores Practicas.

Ha sido premiada por Hermes Fund Management y el International Corporate Governance Network (ICGN)
por su experiencia en gobierno corporativo; ha sido conferencista en la Universidad de Yale; ha publicado
dos libros de gobierno corporativo con el Banco Mundial; y ha sido representante de México en las mesas de
gobierno corporativo de América Latina organizadas OCDE desde 2008 hasta la fecha. Ha vivido en Londres
y en Nueva York, lo cual le ha permitido comparar y contrastar las mas importantes ideas, propuestas,
vertientes y practicas en el mundo del gobierno corporativo.

Marta estudio la licenciatura de economia en la Universidad Anahuac en México e hizo una maestria en la
London School of Economics and Political Science (Reino Unido) lo cual también la ha llevado a ser
catedratica en programas de posgrado para los cuales imparte topicos de sostenibilidad y gobierno
corporativo — en donde resalta por su pensamiento critico pero propositivo.

m El cual agremia a las Camaras, asociaciones, think tanks y empresas mas importantes de México.
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Diego Laresgoiti Matute: Con 17 afios de experiencia laboral en el sector financiero, Diego Laresgoiti es
Socio Fundador de Sancus Capital Partners, empresa con US$3.5B de activos gestionados (“AUM”)
dedicada a la gestion de vehiculos de inversion en el sector de hoteles de lujo, energias renovables, capital
de riesgo e inmobiliario. El Sr. Laresgoiti es responsable de la estrategia de inversiones liquidas de la firma.

Diego Laresgoiti participa en el Consejo de Administracién de Ciudad Mayakoba, Encinno Capital - es un
inversionista de inversion de capital privado busca adquirir, operar y hacer crecer una empresa mediana.
También se desempefia como miembro independiente del Comité de Inversiones del fondo de capital de
riesgo mas grande de México, Dila Capital (US$150 AUM).

Diego Laresgoiti fue Consejero y Jefe de Relacion con Inversionistas / Mercado de Capitales de RLH
Properties, empresa que cofundd, primero como fondo de capital privado y luego como empresa publica.
Después de 10 afios desde su constitucién, RLH se convirtié en la compafia hotelera mas grande que cotiza
en la bolsa mexicana de valores, siendo propietaria de hoteles de lujo operados por los principales
operadores de hoteles de lujo como Four Seasons, Rosewood, One&Only, Fairmont y Banyan Tree, entre
otros.

Es miembro del Consejo Independiente de Fibra Educa, una de las FIBRAS mas grandes de México que
cotiza en bolsa, con una capitalizacién de mercado de aprox. US$3,7 mil millones.

Diego Laresgoiti es Ingeniero Industrial por la Universidad Iberoamericana.

ii) Comportamiento de los CBFlIs en el Mercado de Valores

A continuacién, se muestra un resumen del comportamiento del precio de los CBFls, asi como de los
CEBURES, que cotizan en la BMV, bajo la clave de cotizacion EDUCA 18, EDUCA 23L, EDUCA 23-2L y
EDUCA 23-UL. Consultados de la base de datos de Bloomberg
(https://www.bloomberg.com/quote/EDUCA18:MM) y para el caso de los CEBURES, los precios son
proporcionados por un Proveedor Integral de Precios (“‘PIP”) y son precios sucios (incluye interés
devengado) en pesos mexicanos.

Precio de cotizacion de los CBFIs
(en pesos mexicanos)

Cierre 53 56 56
Maximo 57 56 56
Minimo 53 53 55
Volumen operado (1) 8,743 5203 2,712

(1) Volumen de operacion mensual

Precio de cotizacion de los CBFIs
e
54 53 51

Cierre

Maximo 55 54 55
Minimo 54 53 51
Volumen operado (1) 13,411 31,598 11,388

(1) Volumen de operacién mensual
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Precio de cotizacion mensual al cierre del CBFI
durante el 2T 2025 - 2024

—— e 0N e NG

e il w0 MO

Tramo del Bono

Consolidado
Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

AT M il ML

Lt

Mayo Junio

(Precio en pesos mexicanos)
| EDUCA 23L (Pesos Mexicanos) |

100.66 | 100.63 |

Tramo del Bono

Mayo Junio

(Precio en pesos mexicanos)
| EDUCA 23-2L (Pesos Mexicanos) |

109.41 | 112.61 |

Tramo del Bono

(Precio en pesos mexicanos)

| EDUCA 23UL (Pesos Mexicanos) |

883.99 | 907.86 |

iii) Formador de Mercado

Al 30 de junio de 2025, y a la fecha de este Reporte, el Fideicomiso no ha celebrado contrato alguno de

Formador de Mercado.
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ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS CONDENSADOS
INTERMEDIOS

Fideicomiso Irrevocable No. F/3277, Banco Invex, S. A., Institucion de Banca Multiple,
INVEX Grupo Financiero ("FIBRA EDUCA") y subsidiaria
Estados de Situacion Financiera Consolidados Condensados Intermedios (Notas 1 a 4)
Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024
Cifras expresadas en Miles de Pesos Mexicanos

Junio Diciembre
Concepto 2025 2024
$ $
_ Activo
ACTIVO CIRCULANTE:

Efectivo y equivalentes de efectivo 5 2,143,816 2,142,408 1,408 0.07

Clientes - partes relacionadas 6 - 2,241 - -

Otros activos circulantes no financieros 15,306 17,502 (2,196) (12.55)
Total del activo circulante 2,159,122 2,162,151 (3,029) (0.14)
ACTIVO NO CIRCULANTE:

Propiedades de Inversion 7 39,004,243 38,433,649 570,594 1.48

Deposito de seriedad 8 350,000 350,000 - -

Derechos de arrendamiento 16 24,322 25,767 (1,445) (5.61)

Otros activos no circulantes no financieros 4,639 4,847 (208) (4.29)
Total del activo no circulante 39,383,204 38,814,263 568,941 1.47
Total del Activo 41,542,326 40,976,414 565,912 1.38

_ Pasivo y Patrimonio Contable
PASIVO CIRCULANTE:

Proveedores y otras cuentas por pagar 14,838 14,751 88 0.60

Intereses por pagar 10 176,780 185,481 (8,701) (4.69)

Partes Relacionadas 6 28,500 - 28,500 -

Obligaciones de arrendamiento 16 6,120 6,120 - -

Impuesto al valor agregado por pagar 9 67,799 32,263 35,536 110.14
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Total del pasivo circulante

PASIVO NO CIRCULANTE:
Deuda financiera - Neta 10
Obligaciones por arrendamiento 16
Beneficios a los empleados 11

Total del pasivo no circulante

Total del pasivo
PATRIMONIO CONTABLE: 12
Patrimonio contribuido - Neto
Gastos de emision
Utilidades retenidas

Consolidado

Total Patrimonio participacioén controladora
Participacion no controladora

Total Patrimonio

Total del Pasivo y Patrimonio Contable

Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda:
294,037 238,615 55,423 23.23
8,070,128 7,961,560 108,568 1.36
28,269 29,633 (1,364) (4.60)
491 433 58 13.39
8,098,888 7,991,626 107,262 1.34
8,392,925 8,230,241 162,685 1.98
20,213,782 21,006,793 (793,012) (3.78)
(365,137) (365,137) -
13,300,756 12,104,517 1,196,239 9.88
33,149,401 32,746,173 403,227 1.23
33,149,401 32,746,173 403,227 1.23
41,542,326 40,976,414 565,912 1.38

Fideicomiso Irrevocable No. F/3277, Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Multiple,
INVEX Grupo Financiero ("FIBRA EDUCA") y subsidiaria
Estados de Resultados Integrales Consolidados Condensados Intermedios (Notas 1 a 4)
Por los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024
Cifras expresadas en Miles de Pesos Mexicanos, excepto No de CBFls y la Utilidad Neta Integral Basica por CBFls

MXN

Concepto
Ingresos por arrendamiento 13 2,116,916 1,966,811 | 150,105 7.63
Otros ingresos 14 4,482 - 4,482 -
Total de ingresos 2,121,398 1,966,811 | 154,587 7.86
Costos de Operacion y Mantenimiento 15 241,852 219,010 22,842 10.43
Gastos de Administracion 16 48,460 47,581 879 1.85
Total de gastos 290,312 266,591 23,721 8.90
1,831,086 1,700,220 | 130,866 7.70
Gahanma. ’por ajuste en el valor razonable de las Propiedades 7 497,976 363,888 | 134,088 | 36.85
de inversion - Neto
Gastos para la Estrategia de Sostenibilidad 6 (28,500) (27,500) (1,000) 3.64
Utilidad de operacién 2,300,562 2,036,608 | 263,954 | 12.96
Resultado de Financiamiento:
Intereses a favor 5 89,068 184,705 | (95,637) | (561.78)
Intereses a cargo 1106y (326,883) (338,639) 11,756 | (3.47)
Amortizacién del costo de financiamiento 10 (4,514) (5,273) 759 [ (14.39)
Otros gasFos fln.anmeros - Neto, principalmente revaluacién de 10 (104,062) (95,438) (8,624) 9.04
la deuda financiera
Total Resultado de Financiamiento (346,391) (254,645) | (91,746)| 36.03
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Utilidad antes de impuestos a la utilidad 1,954,171 1,781,963 | 172,208 9.66

Impuestos a la Utilidad - - -

Utilidad del periodo 1,954,171 1,781,963 | 172,208 9.66
Otras partidas integrales - - - -

Utilidad Integral - Neta del afio 1,954,171 1,781,963 | 172,208 9.66

Utilidad Integral - Neta del afio atribuible a:
Participacion Controladora 1,954,171 1,781,963 | 172,208 9.66
Participacion no controladora - - - -

Utilidad Integral Neta del afio 1,954,171 1,781,963 | 172,208 9.66
Promedio ponderado de CBFls en circulaciéon 1,227,635,512 1,227,555,175 - -
Utilidad Basica por CBFI 12 1.591817 1.451636 | 0.140181 9.66
Promedio ponderado de CBFls en circulaciéon 1,227,635,512 1,227,555,175 - -
Utilidad diluida por CBFI 12 1.591817 1.451636 | 0.140181 9.66

Fideicomiso Irrevocable No. F/3277, Banco Invex, S. A., Institucion de Banca Mdltiple,
INVEX Grupo Financiero ("FIBRA EDUCA") y subsidiaria

Estados de Resultados Integrales Consolidados Condensados Intermedios (Notas 1 a 4)
Por los periodos de tres meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024
Cifras expresadas en Miles de Pesos Mexicanos, excepto No de CBFls y la Utilidad Neta Integral Basica por CBFIs

Por el periodo de tres meses terminado el 30 de e
iuni Variacion
Concepto Nota junio de 2025
i 2025 Az .
$ $ o

Ingresos por arrendamiento 13 1,059,162 984,630 74,532 7.57
Otros ingresos 14 4,482 - 4,482 -
Total de ingresos 1,063,644 984,630 79,014 8.02
Costos de Operacion y Mantenimiento 15 121,088 109,766 11,322 | 10.31
Gastos de Administracion 16 26,812 21,539 5,273 | 24.48
Total de gastos 147,900 131,305 16,595 | 12.64
915,744 853,325 62,419 7.31
Gapanma. ’por ajuste en el valor razonable de las Propiedades 7 497,976 363,888 | 134.088| 36.85
de inversion - Neto
Gastos para la Estrategia de Sostenibilidad 6 (14,250) (13,750) (500) 3.64
Utilidad de operacién 1,399,470 1,203,463 | 196,007 | 16.29
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Resultado de Financiamiento:
Intereses a favor 5 40,045 90,785 | (50,740) | (55.89)
Intereses a cargo 1106y (162,598) (167,950) 5,352 (3.19)
Amortizacién del costo de financiamiento 10 (2,269) (2,427) 158 | (6.51)
Otros gast.os f|n.anC|eros - Neto, principalmente revaluacién de 10 (51,345) (7.559) | (43.786) | 579.26
la deuda financiera
Total Resultado de Financiamiento (176,167) (87,151) (89,016) | 102.14
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 1,223,303 1,116,312 | 106,991 9.58
Impuestos a la Utilidad - - - )
Utilidad del periodo 1,223,303 1,116,312 | 106,991 9.58
Otras partidas integrales - - - -
Utilidad Integral - Neta del afio 1,223,303 1,116,312 | 106,991 9.58
Utilidad Integral - Neta del afio atribuible a:
Participacion Controladora 1,223,303 1,116,312 | 106,991 9.58
Participaciéon no controladora - - - -
Utilidad Integral Neta del afio 1,223,303 1,116,312 | 106,991 9.58
Promedio ponderado de CBFls en circulacion 1,227,635,512 1,227,555,175 - -
Utilidad Basica por CBFI 12 0.996471 0.909378 | 0.087093 9.58
Promedio ponderado de CBFls en circulacién 1,227,635,512 1,227,555,175 - -
Utilidad diluida por CBFI 12 0.996471 0.909378 | 0.087093 9.58
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Fideicomiso Irrevocable No. F/3277, Banco Invex, S. A., Institucion de Banca Multiple,
INVEX Grupo Financiero ("FIBRA EDUCA") y subsidiaria
Estados de Cambios en el Patrimonio de los Fideicomitentes Consolidados Condensados Intermedios (Notas 1 a4 y 12)
Al 30 de junio de 2025

Concepto

Cifras expresadas en Miles de Pesos Mexicanos

Patrimonio
Contribuido - Neto

Gastos de
Emision

Utilidades
Retenidas

Total patrimonio
contable

Participacion no
Controladora

Consolidado
Moneda:

MXN

Total
Patrimo

Saldos al 1 de enero de 2025 21,006,793 (365,137) 12,104,517 32,746,173 - 32,746,173
Dlst‘nbuc‘lones del resultado fiscal y reembolso de (794207) ) (757,932) (1,552,139) ) (1,552,139)
patrimonio

%’ago ?n CBFIF a l&?s miembros de los comités e 1,196 ) } 1,196 . 1,196
incentivos a ejecutivos

Utilidad integral neta del afio - - 1,954,171 1,954,171 - 1,954,171
Saldos al 30 de junio de 2025 20,213,782 (365,137) 13,300,756 33,149,401 - 33,149,401

Concepto

Patrimonio
Contribuido - Neto

Gastos de
Emision

Utilidades
Retenidas

Total patrimonio
contable

Participacion no
Controladora

Total
Patrimonio

Saldos al 1 de enero de 2024 22,426,338 (365,137) 10,003,948 32,065,149 - 32,065,149
Distribuci 1 1 fiscal 1

lSt.I”lbuCVIOIlCS del resultado fiscal y reembolso de (706.455) ) (731,093) (1.437,548) R (1,437,548)
patrimonio
?ago ?n CBFFS a 1(.>s miembros de los comités e 3462 . } 3.462 . 3462
ncentivos a ejecutivos
Utilidad integral neta del afio - - 1,781,963 1,781,963 - 1,781,963
Saldos al 30 de junio de 2024 21,723,345 (365,137) 11,054,818 32,413,026 32,413,026
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Fideicomiso Irrevocable No. F/3277, Banco Invex, S. A., Institucion de Banca Mdltiple,
INVEX Grupo Financiero ("FIBRA EDUCA") y subsidiaria
Estados de Flujos de Efectivo Consolidados Condensados Intermedios
(no auditados) (Notas 1 a 4)
Por el periodo del 1 de enero al 30 de junio de 2025 y 2024
Cifras expresadas en Miles de Pesos Mexicanos

Consolidado
Moneda: MXN

Por el periodo de seis meses terminado el 30 de

junio de

Concepto Nota

2025 Az
$ $

Utilidad del periodo antes de impuestos a la utilidad 1,954,171 1,781,963
Ajustes por:

Intereses a favor 5 (89,068) (184,705)
Intereses a cargo 1104y 326,883 338,639
Amortizacién de costo financiamiento 10 4,514 5,273
Revaluacion de la deuda financiera 10 104,054 95,358
ngo en. CBFls .a Ios.M|embros de los Comités 12 1196 3,462
e incentivos a Ejecutivos

Depreciacién y amortizacién del periodo 1653 1558
(principalmente derechos de arrendamiento, Nota 14) ’ ’
Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de inversion - Neto (497,976) (363,888)
Efectivo Generado por resultados 1,805,427 1,677,660
Actividades de operacion:

Disminucién en cuentas por cobrar a partes relacionadas 6 2,241 1,113
Aumento en otros activos circulantes no financieros 2,196 (1,321)
Disminucion en el Impuesto al valor agregado por pagar 9 35,536 7,010
Disminucién en proveedores, y otras cuentas por pagar 86 (3,977)
Aumento en cuentas por pagar a partes relacionadas 28,500 62,309
Aumento en beneficios a los empleados 11 58 (39)
Aumento de efectivo neto por capital de trabajo 68,617 65,095
Aumento de efectivo neto por la operacion 1,874,044 1,742,755
Actividades de inversion:

Intereses a favor 5 89,068 184,705
Adquisiciéon de propiedades de inversion (81,271)
Depésito de seriedad (550,000)
Trabajos de remodelacion a las Propiedades de Inversiéon 7 (72,618) (36,347)
Otros activos no financieros - (136)
Efectivo generado (utilizado) en actividades de inversion 16,450 (483,049)
Actividades de financiamiento:

Pago de las obligaciones por arrendamiento - Neto 15 (3,061) (2,929)
Intereses pagados de la deuda financiera (333,886) (343,772)
Distribuciones del Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio 12 (1,552,139) (1,437,548)
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Efectivo utilizado por actividades de financiamiento

Aumento (disminucion) de efectivo y equivalentes de efectivo
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo

Trimestre:

Consolidado

2 Ano: 2025 Moneda: MXN
(1,889,086) (1,784,249)
1,408 (524,543)
2,142,408 3,462,889
2,143,816 2,938,346

Fideicomiso Irrevocable No. F/3277, Banco Invex, S. A, Institucién de Banca Mdultiple,
INVEX Grupo Financiero ("FIBRA EDUCA") y subsidiaria
Conciliacién NOI / FFO / AFFO
Por los periodos comprendidos del 1 de abril al 30 de junio (2T) de 2025 y 2024
Cifras expresadas en miles de Pesos Mexicanos, excepto No. de CBFls y Reparto por CBFls

Ingresos por arrendamiento

Utilidad de operacion

Otros ingresos

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
inversion - Neto

Gastos para la Estrategia de Sostenibilidad

Otras partidas que no requieren flujos de efectivo operativos
Depreciacién y amortizacion (principalmente derechos de
arrendamiento)

NOI

Margen NOI %

Utilidad integral -
Otros ingresos
Amortizacion del costo de financiamiento

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
inversion - Neto

Revaluacion de la deuda financiera

Otras partidas que no requieren flujos de efectivo operativos
Gastos para la Estrategia de Sostenibilidad

Neta del periodo

FFO

Reparto de excedente de efectivo

Reserva para instalaciéon de paneles fotovoltaicos
Reserva de Capex

Gastos de iniciativa ASG

AFFO

16

10

10

Por el periodo de tres meses terminado el 30
de junio de

N
) 2025 2024 -.

13

Var|a0|on

1,059,162 984,630 | 74,532| 7.57

1,399,470 1,203,463 | 196,007 | 16.29
(4,482) - 4,482)| -

(497,976) (363,888) | (134,088)| 36.85

14,250 13,750 500 | 3.64

562 516 46| 891

826 780 46| 5.0

912,650 854,621 58,029| 6.79

86.17 86.80 | | (0.72)

1,223,303 1,116,312 106,991| 958
(4,482) - 4,482)| -

2,269 2,427 (158) | (6.51)

(497,976) (363,888) | (134,088)| 36.85

51,340 7494 | 43,846 | 585.08

562 516 46| 0.00

14,250 13,750 500 | 3.64

789,266 776,611 12,655 1.63
35,000 - 35,000| -

(2,500) (1,500)|  (1,000)| 66.67

(27,500) (26,250)|  (1,250)| 4.76

(14,250) (13,750) (500)| 3.64

780,016 735111| 44,905| 6.1
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Clave de Cotizacion: EDUCA

Numero de CBFls en circulacion
a la fecha de liquidacion

AFFO por CBFls

12

Consolidado

Trimestre: Ano: 2025 Moneda: MXN
1,227,646,502 1,227,615,146 31,356 | 0.00
0.635375 0.598812 | 0.036563 6.11

Fideicomiso Irrevocable No. F/3277, Banco Invex, S. A., Institucién de Banca Multiple,
INVEX Grupo Financiero ("FIBRA EDUCA") y subsidiaria
Conciliaciéon NOI / FFO / AFFO
Por los periodos comprendidos del 1 de abril al 30 de junio (2T) de 2025 y 2024
Cifras expresadas en miles de Pesos Mexicanos, excepto No. de CBFlIs y Reparto por CBFls

Ingresos por arrendamiento

Utilidad de operacion

Otros ingresos

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades
de inversion - Neto

Gastos para la Estrategia de Sostenibilidad

Otras partidas que no requieren flujos de efectivo operativos
Depreciacion y amortizacién (principalmente derechos de
arrendamiento)

NOI

Margen NOI %

Utilidad integral - Neta del periodo

Otros ingresos

Amortizacion del costo de financiamiento

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades
de inversion - Neto

Revaluacion de la deuda financiera

Otras partidas que no requieren flujos de efectivo operativos
Gastos para la Estrategia de Sostenibilidad

FFO

Reparto de excedente de efectivo

Reserva para instalacién de paneles fotovoltaicos
Reserva de Capex

Gastos de iniciativa ASG

AFFO

Numero de CBFls en circulacion
a la fecha de liquidacion

AFFO por CBFls

13

15

10

10

12

Por el periodo de tres meses terminado el

Variacion

30 de junio de
2025 2024 o
%
$ $ °
1,059,162 984,630 74,532 7.57
1,399,470 839,575 559,895 66.69
(4,482) - (4,482) -
(497,976) - (497,976) -
14,250 13,750 500 3.64
562 516 46 8.91
826 780 46 5.90
912,650 854,621 58,029 6.79
86.17 86.80 063 (0.72)
1,223,303 752,424 470,879 62.58
(4,482) - (4,482) -
2,269 2,427 (158) (6.51)
(497,976) - - -
51,340 7,494 43,846 | 585.08
562 516 46 0.00
14,250 13,750 500 3.64
789,266.00 776,611 12,655 1.63
35,000 - 35,000 -
(2,500) (1,500) (1,000) 66.67
(27,500) (26,250) (1,250) 4.76
(14,250) (13,750) (500) 3.64
780,016 735,111 44,905 6.11
1,227,646,502 1,227,615,146 31,356 0.00
0.635375 0.598812 | 0.036563 6.11
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Notas a los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios (No
Auditados)
(Cifras expresadas en miles de Pesos Mexicanos,
excepto que se indique lo contrario)

Nota 1 - Historia y Actividad del Fideicomiso

1.1 Historia y Actividad

FIBRA EDUCA (nombre comercial), es un contrato de Fideicomiso de Inversién en Bienes Raices (“FIBRA”),
celebrado el 19 de septiembre de 2017 (segun el mismo ha sido modificado mediante un primer convenio
modificatorio y de re-expresion del 1 de febrero de 2018, un segundo convenio modificatorio del 29 de mayo
de 2018, y un tercer convenio modificatorio del 7 de octubre de 2019), bajo la legislacion mexicana aplicable,
teniendo una duracion indefinida, salvo por lo dispuesto en el articulo 394 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito. La principal actividad de FIBRA EDUCA, consiste en la adquisicién, construccion,
operacion 'y desarrollo de Inmuebles que se destinen al arrendamiento, que pertenezcan
preponderantemente al sector educativo en México, asi como a otorgar financiamientos con garantia
hipotecaria de los Inmuebles arrendados.

Las oficinas de FIBRA EDUCA se encuentran en Av. San Jerénimo #458, Piso 1, Col. Jardines del Pedregal,
C. P. 01090, Alcaldia Alvaro Obregon, en la Ciudad de México, teléfono 52(55) 8842-5500.

A continuacién, se mencionan las partes que conforman al Fideicomiso:

Fideicomitente Grupo Nagoin, S. A. de C. V.

Fideicomisarios Los Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios (“CBFIs”)

Fiduciario Banco Invex, S. A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo
Financiero

Representante comun CIBanco, S. A. Institucion de Banca Multiple

Administrador Fibra Educa Management, S. C. (“FEM” o “Administrador”)
(Subsidiaria)

(1) Véase seccion “1.5 Subsidiaria” de esta misma Nota.

Los CBFIS y Certificados Bursatiles Fiduciarios (“CEBURES”) de FIBRA EDUCA cotizan en la Bolsa
Mexicana de Valores (“BMV”). Al 31 de marzo de 2025 los precios de cotizaciéon de estos instrumentos son
los que se mencionan a continuacion:

Clave de pizarra Importe ®

EDUCA 18 @ 55.00
EDUCA_23L (Flotante) ® 100.63
EDUCA_23-2L (Fijo) @ 112.61
EDUCA_23UL (Real) ® 907.85
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(1) Cifras expresadas en pesos mexicanos.

(2) Consultado en la base de datos de Bloomberg (https://www.bloomberg.com/quote/EDUCA18:MM)

(3) Consultado en Bloomberg Terminal. Precio del CBFIl de FIBRA EDUCA, periodo del 1 de enero al 30
de junio de 2025. Datos consultados el 31 de junio de 2025.

Al 31 de marzo de 2025, FIBRA EDUCA contintia cumpliendo con todos los requisitos necesarios para ser
considerada como una FIBRA, de conformidad con lo sehalado en la Ley del Impuesto sobre la Renta
(“LISR”), asimismo, sigue cumpliendo con su politica de pago de distribuciones en efectivo que consiste, en
pagar trimestralmente anticipos a cuenta de la distribucion del Resultado Fiscal, siempre y cuando el
Fideicomiso cuente con los recursos econdémicos suficientes, sin que ello le implique alguna obligacién
adicional al Fideicomiso. Esta practica se alinea con la obligacion establecida en la LISR que sefiala que,
para mantener el estado de FIBRA, entre otros, debera determinar y distribuir anualmente, a mas tardar el
15 de marzo del siguiente afio, al menos, el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de CBFls. (Véase
Nota 12).

Como parte de las estrategias de financiamiento y crecimiento de FIBRA EDUCA, la Administracion del
Fideicomiso esta considerando ciertas alternativas de levantamiento de capital, incluyendo una emisién de
deuda o capital en los mercados locales e internacionales. Los detalles y tiempos de dicha transaccién no se
han determinado aun y dependeran de las condiciones del mercado. Esta declaracion no constituye una
oferta de venta o una solicitud para comprar valores de FIBRA EDUCA. Cualquier valor ofrecido no estara
registrado bajo la Ley de Valores de Estados Unidos de 1933, segun ha sido modificada, y no podra ser
ofrecido o vendido en los Estados Unidos de América sin haber sido registrado o sin que exista una
excepcion a dicho registro.

1.2.1  Eventos relevantes ocurridos al 30 de junio de 2025.
1.2.1 Distribuciones en efectivo del Resultado Fiscal y Reembolso del Patrimonio.

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista el pago de la liquidacién del Resultado Fiscal
por el afo que termind el 31 de diciembre de 2024, un anticipo a cuenta de la distribucion de Resultado
Fiscal del ejercicio 2025 y Reembolso de Patrimonio, por un total de $1,552,139. (Segun se detalla en la
Nota 12)

1.2.2 Circulacion de CBFIs.

El Fideicomiso hizo del conocimiento del Publico Inversionista la puesta en circulacion de 21,456 CBFls, que
se encontraban en Tesoreria, a fin de liquidar el 50% de los Emolumentos actualizados al 2025, a los
Miembros Independientes por su asistencia a los Comités a los que fueron convocados en febrero, marzo y
abril de 2025, de acuerdo con lo aprobado por la Asamblea Ordinaria de Tenedores celebrada el 30 de abril
de 2020.

Lo anterior, de conformidad con lo ofertado a los Tenedores y a las recomendaciones emitidas por empresas
especializadas en materia de Gobierno Corporativo, en el sentido de pagar una parte de sus
remuneraciones en CBFls a fin de garantizar una adecuada alineacion de intereses entre Tenedores y
miembros independientes de Comités.
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Una vez llevado a cabo lo anterior, los CBFls en circulacién emitidos por FIBRA EDUCA ascendieron a
1,227,646,502. (Véase Nota 12).

1.2.3 Crédito Fiscal determinado por el Servicio de Administracién Tributaria

Con fecha 3 de marzo de 2025 el Fideicomiso fue notificado por el Servicio de Administracién Tributaria
(SAT) de la determinacién de un crédito fiscal a su cargo como resultado de una revisién del ejercicio 2018,
relacionada principalmente por un saldo de impuesto al valor agregado que previamente habia sido
recuperado. Al respecto, FIBRA EDUCA interpuso los medios de defensa que la asisten ya que se considera
junto con los abogados que asesoran en este tema, que el Fideicomiso cuenta con los argumentos legales
para defender sus derechos en consecuencia. A la fecha de este informe, el Fideicomiso se encuentra en
espera de resolucion por parte de la autoridad correspondiente.

1.2.4 Solicitud de actualizacion de la inscripcion en el RNV derivado de una oferta publica primaria
subsecuente de CBFls en México y oferta primaria privada internacional.

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, en su caracter de fiduciario de
FIBRA EDUCA, bajo el cual fueron emitidos los CBFI’s identificados con clave de pizarra EDUCA 18 y los
CEBURES identificados con clave de pizarra EDUCA 23-L, EDUCA 23-2L y EDUCA 23-UL, a peticién de
Fibra Educa Management, S. C. (Administrador de Fibra Educa), hace del conocimiento del publico
inversionista que:

Fibra Educa (BMV: EDUCA 18), una fibra inmobiliaria propietaria, arrendadora, desarrolladora y operadora
de bienes inmuebles destinados principalmente a espacios educativos privados a partir de nivel medio
superior en México, ha levantado la confidencialidad del tramite realizado ante la Comision Nacional
Bancaria y de Valores (“CNBV”) conforme al cual solicit6 llevar a cabo una actualizacion de la inscripcién en
el Registro Nacional de Valores de sus CBFl’s con clave de pizarra “EDUCA 18” derivado de una oferta
publica primaria subsecuente de CBFls en México (la “Oferta en México”), y concurrentemente, una oferta
privada primaria subsecuente de CBFlIs en los mercados extranjeros (la “Oferta en el Extranjero” v,
conjuntamente, la Oferta en México y la Oferta en el Extranjero, la “Oferta Global’); en el entendido que la
Oferta Global se encuentra sujeta a la aprobacion de la Asamblea de Tenedores de los CBFls. Esta emisién
adicional de CBFls es parte de la estrategia de financiamiento y crecimiento de Fibra Educa con la finalidad
de captar capital para continuar con su desarrollo y expansion, e incluyendo la diversificacion de su base de
inversionistas.

La Oferta Global esta sujeta a las condiciones del mercado, por lo que no puede confirmarse cuando tendra
lugar, el monto y/o los términos de la misma.

La Oferta en México se realizara a través de la BMV. La Oferta en el Extranjero se realizara al amparo de la
Regla 144A (Rule 144A) y la Regulacién S (Regulation S) de la Ley de Valores de 1933 de los Estados
Unidos de América (U.S. Securities Act of 1933; la “Ley de Valores de Estados Unidos de 1933”) y de
cualquier otra ley aplicable.

Los CBFls no se han registrado ni se registraran bajo la Ley de Valores de Estados Unidos de 1933 ni las
leyes de valores de cualquier estado de los Estados Unidos, y no pueden ser ofrecidos ni vendidos en los
Estados Unidos salvo conforme a una excepcién o a través de una transaccidén que no se encuentre sujeta a
los requisitos de registro de conformidad con la Ley de Valores de los Estados Unidos de 1933 o cualquier
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ley de valores estatales aplicables.

Este anuncio no constituye una oferta de venta ni una solicitud de una oferta de suscripcion de los CBFls.
Los CBFls no podran ser ofrecidos ni vendidos en estado o jurisdiccion alguna en los que dicha oferta o
solicitud de suscripcion sea ilegal mientras no se cuente con su previo registro u obtencion de la exencion de
registro conforme a la legislacién bursatil aplicable.

Declaraciones a futuro

Las declaraciones contenidas en este comunicado que no son hechos histéricos son declaraciones a futuro.
Estas declaraciones a futuro se basan en las expectativas, estimaciones y proyecciones sobre la industria y
los mercados en los que opera FIBRA EDUCA, las creencias de su administrador y las suposiciones hechas
por el administrador. Tales declaraciones implican incertidumbres que podrian afectar significativamente los
resultados financieros de FIBRA EDUCA. Palabras tales como “expectativa”, “anticipa”, “pretende”, “planea”,
“cree”, “busca”, “estima”, variaciones de dichas palabras y expresiones similares tienen la intencién de
identificar dichas declaraciones a futuro, las cuales generalmente no son de naturaleza histérica. Todas las
declaraciones relativas a resultados operativos, acontecimientos o desarrollos que esperamos o anticipamos
que se produzcan en el futuro, incluidas las declaraciones relativas al crecimiento de rentas y ocupacion, la
actividad de adquisicion, la actividad de desarrollo, la actividad de disposicion, las condiciones generales de
las zonas geogréficas en las que operamos y nuestra situacion financiera, son declaraciones a futuro. Estas
declaraciones no son garantia de resultados futuros e implican ciertos riesgos, incertidumbres y
suposiciones que son dificiles de predecir.

FIBRA EDUCA no asume obligacion alguna de actualizar las declaraciones sobre hechos futuros contenidas
en este comunicado. Ni la CNBV ni cualquier otra autoridad ha aprobado o rechazado el contenido de la
informacion de este comunicado, asi como tampoco la exactitud, pertinencia o veracidad de la informacién
contenida en el mismo.

1.3 Estrategias de Sostenibilidad
1.3.1. Materia Ambiental

El Fideicomiso tiene establecido como meta sostenible, certificar ambientalmente para el ejercicio 2030 el
30% de su ABR reportada al cierre del ejercicio 2022 (538,382 m2) que equivale a 161,515 m2 (“ABR
Comprometido”) que bajo cualquier esquema de certificacion siempre y cuando el 50% del ABR
comprometido esté certificado con el nivel EDGE ADVANCED y en caso de optar por algun otro esquema,
se buscara hacer las inversiones necesarias para llegar a niveles ambiciosos equivalentes.

El 26 de junio de 2025 FIBRA EDUCA obtuvo la certificacion EDGE ADVANCED en uno de sus inmuebles
ubicado en San Luis Potosi con un ABR certificado de 11,761 m2.

Al 30 de junio de 2025 el Fideicomiso tiene un total de 8 inmuebles y un ABR certificado de 93,676 m2 que
representa el 17.40% del ABR Comprometido y se encuentra en proceso de obtener la certificacién de otros
dos inmuebles que representan un ABR de 20,482 m2.

Al 30 de junio de 2025 ha cumplido con el esquema de certificacion que tiene comprometido al cierre del
2025 que equivale al 13% del ABR comprometido.
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1.3.2 Energias Renovables.

FIBRA EDUCA tiene definido como meta sostenible migrar el 45% del consumo energético a energias
renovables mediante la instalacion de Paneles Fotovoltaicos (“PF”) en los inmuebles que corresponden a su
alcance 3 de emisiones de Gases de Efecto Invernadero (“GEI”). Dicho alcance esta integrado por las
emisiones indirectas generadas por los Arrendatarios, que provienen mayormente de su consumo energético
y que comprenden el 88.36% del total de las emisiones de CO, al cierre del ejercicio 2022. Este indicador se
calculara tomando como afio base el consumo energético a ese periodo de 3,198,967 kWh.

En el primer semestre de 2025, FIBRA EDUCA concluyé la instalacién e interconexiéon de PF en dos de sus
Activos. Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso tiene 6 Activos ubicados en diversos estados de la Republica
Mexicana que han generado 387,666 kWh. FIBRA EDUCA se encuentra en proceso de concluir la
instalacion e interconexion de PF en otros Activos. (Véase Nota 7.2.2).

Al 30 de junio de 2025 el Fideicomiso ha generado 387,666 kWh de energia renovable, que representan el
52.68% de la meta sostenible anual del ejercicio 2025 (735,762 kWh).

1.3.3. Social

Para FIBRA EDUCA la educacion es uno de los pilares mas importantes en la transformaciéon de México; por
ello, el Fideicomiso tiene el compromiso de impulsar este sector al que primordialmente se destinan los
Activos Inmobiliarios que constituyen el Patrimonio del Fideicomiso para asi generar un impacto social
positivo y sostenible en su negocio. A través de la donacion de recursos econdmicos que se destinan al
“Programa de Becas Fibra Educa” (el “Programa de Becas”) se beneficia a jovenes talentosos con carencias
socioecondmicas para que continden con su educacion media superior y superior dentro de los inmuebles
de FIBRA EDUCA en aquellas carreras otorgadas por las marcas educativas que operan sus inquilinos.

Para lograrlo, FIBRA EDUCA creé una alianza con Grupo Nacer, en la que contribuyen de forma equitativa
al Programa de Becas, que consiste especificamente en convocar y seleccionar, a través de la Fundacion
Fibra Educa, A.C. (la “Fundacién”), a jévenes mexicanos vulnerables, social y econdmicamente,
provenientes de grupos en extrema pobreza con orientacion de género (otorgadas preferentemente a
mujeres en un 70%), para que puedan dar continuidad a sus estudios de nivel medio superior y superior, en
las carreras que estén integradas a la oferta que gestione el Grupo Educativo, asi como en el otorgamiento
de cursos de inglés durante el lapso que duren su formacién a través de las instituciones que operan con la
marca Quick Learning.

Por cada $1 (peso) que FIBRA EDUCA destine al Programa de Becas, Nacer Global contribuira con otro $1
(peso) en especie. Este donativo se lleva a cabo de conformidad con los acuerdos tomados en la Asamblea
de Tenedores, celebrada el 14 de marzo de 2023, que permiten destinar para tal fin hasta el 1.35% de los
ingresos por rentas devengadas anualmente del Fideicomiso, a partir del ejercicio 2023 y asi sucesivamente
cada afio en tanto esto no sea modificado o revocado por dicho Organo.

Al 30 de junio de 2025, existen 817 becarios activos en el Programa de Becas FIBRA EDUCA que gestiona

la Fundacion Fibra Educa, A.C. (la “Fundacion”), donde la meta sostenible definida para el ejercicio 2025 es
contar con 872 becarios activos, con lo cual el Fideicomiso tiene un avance en su cumplimiento del 93.69%.
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Con estas acciones, FIBRA EDUCA reitera su compromiso con los Grupos de Interés fortaleciendo asi su
modelo sustentable y acercandose a las metas de los KPIs comprometidos para el Bono Vinculado a la
Sostenibilidad (BVS).

1.4 Portafolio Inmobiliario

Al 30 de junio de 2025 el Portafolio Inmobiliario de FIBRA EDUCA esta constituido por 72 Propiedades de
Inversion con un ABR total de 590,405 m? ubicados en 20 estados de la Republica Mexicana,
preponderantemente en el centro del territorio nacional. Todas ellas se encuentran arrendadas al 100%.
(Véanse Notas 7 y 13).

Respecto de los dos Activos que integran el proyecto inmobiliario del Puerto de Acapulco de Juarez,
Guerrero, que resultaron danados por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023,
informamos que, debido a este caso fortuito, el cobro de las rentas de estos Activos fue suspendido desde
noviembre de 2023 y hasta la fecha de estos Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios,
afectando adversamente asi los ingresos de arrendamiento segun se describe en la Nota 13.

Al 30 de junio de 2025 FIBRA EDUCA, en conjunto con un valuador de reconocido prestigio, llevo a cabo la
valuacion de sus Propiedades de Inversion, lo que dio como resultado un incremento neto en el valor
razonable de las propiedades por $497,976, quedando asi valuado el portafolio en $38,939,466, mas la
inversion relacionada con las remodelaciones en proceso por $64,777 queda un valor total del portafolio de
$39,004,243.. Este ajuste en el valor razonable fue registrado en el Estado de Resultados Integrales
Consolidado e incluye el reconocimiento adverso en los Activos que constituyen el proyecto inmobiliario que
resultaron dafados por el paso del Huracan Otis en octubre de 2023 en Acapulco de Juarez, Guerrero por
$312,813. La baja en el valor de estos activos obedece a la postergacion en la reactivacion operativa de
este proyecto, debido a las condiciones actuales que prevalecen en esa zona. Al cierre del segundo
trimestre, la Administracion del Fideicomiso ha revaluado las condiciones de los inmuebles, mismos en los
que se estima poder reactivar operaciones al cierre del ejercicio 2026.

1.5 Subsidiaria

FIBRA EDUCA mantiene una inversidon permanente equivalente al 99.99% en el Capital Social de su
Administrador, quién fue constituido el 31 de enero de 2018. La principal actividad del Administrador se basa
en la ejecucion del contrato de prestacién de servicios celebrado el 15 de marzo de 2018, entre FEM y el
Fideicomiso, (el cual fue modificado el 8 de octubre de 2019, para adicionar que el Administrador asesore en
las actividades de supervision de los auditores internos y externos del Fideicomiso; entre otras y aclarar el
manejo del fondo de gastos y pagos generales con base en un fondo de gastos revolvente y reembolsable).
Dicho contrato tiene como propdsito principal que FEM pueda llevar a cabo la administracion, asesoria,
operacion y mantenimiento de los Activos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso F/3277, este ultimo a
través de un tercero pudiendo ser una Parte Relacionada. EI Administrador no cobra contraprestacion
alguna por sus servicios; sin embargo, el Fiduciario hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se
obliga a entregar al Administrador, la cantidad revolvente que sea suficiente para que pueda cubrir los
gastos que se deriven de las funciones anteriormente mencionadas.

El 21 de mayo de 2021, FEM y una Parte Relacionada que pertenece a Grupo Nacer, constituyeron la
Fundacion, como Asociados Fundadores, con una duracion indefinida. El fin de la Fundacion es; entre otros,
gestionar el Programa de Becas. (Vease Nota 1.3.3)
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El Contrato de Asociacién por el que se constituy6 la Fundacion, establece que los Asociados no tendran
derecho a reclamar el reintegro de sus aportaciones, cuotas o donaciones, asi mismo, la Fundacion no
podra otorgar beneficios sobre el remanente distribuible a sus Asociados, y por lo tanto FIBRA EDUCA no
lleva a cabo ningun registro contable sobre los resultados ni operaciones de la Fundacion.

Nota 2 — Bases de preparacion

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025 y por los periodos
de tres y seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, han sido preparados en cumplimiento cabal
con la Norma Internacional de Contabilidad (“IAS” por sus siglas en inglés) 34 “Informaciéon Financiera
Intermedia”. Las politicas y criterios contables utilizados en la preparacion y presentacion de estos Estados
Financieros Consolidados Condensados Intermedios convergen con los empleados en los Estados
Financieros Consolidados anuales, correspondientes al ano que terminé el 31 de diciembre de 2024.

Cierta informacion y revelaciones que normalmente se incluyen en los Estados Financieros Consolidados
anuales, que son preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(“IFRS Accounting Standards” por su nombre en inglés), emitidas por el Comité de Interpretaciones de
Normas Internaciones de Informacién Financiera (“IASB” por sus siglas en inglés), han sido condensadas u
omitidas, de acuerdo con lo establecido en la IAS 34. Es recomendable que los Estados Financieros
Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025 y por los periodos de seis y tres meses
terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, sean leidos en conjunto con los Estados Financieros
Consolidados anuales de FIBRA EDUCA y sus respectivas revelaciones por el afio que terminé el 31 de
diciembre de 2024. Los resultados del periodo no necesariamente indican los resultados del afio.

La Administracion de FIBRA EDUCA, considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes fueron
incluidos en los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios para asi lograr una adecuada
presentacion de estos.

2.1. Costo Histdrico
Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios, han sido preparados sobre la base de
costo historico, excepto por el efectivo y equivalentes de efectivo, y las Propiedades de Inversion, que se

valian a su valor razonable.

El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

2.2. Valor Razonable
El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuacion,

independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando directamente otra técnica de
valuacion aceptada en el mercado.
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Las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2 o 3 de acuerdo con el grado en que son
observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la determinacién del valor razonable
en su totalidad, las cuales se describen a continuacion:

Nivel 1 El valor razonable se determina con base en los precios de cotizacion de los mercados
activos a la fecha del periodo de reporte. El precio de mercado utilizado en los activos
financieros mantenidos por FIBRA EDUCA, es el precio de compra actual (bid price);

Nivel 2 El valor razonable se determina con datos de entrada que no se negocian en un mercado
activo, utilizando técnicas de valuacién que maximizan el uso de informacion observable y
deposita la menor confianza posible en estimaciones especificas del Fideicomiso.

Nivel 3 Si una o mas variables relevantes no se basan en informacion observable de mercado, el
instrumento se incluye en el nivel 3. Todas las Propiedades de Inversion son de categoria
Nivel 3. Véase Nota 7.

2.3. Moneda Funcional y de Informe

La moneda en que se presentan los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios es el
peso mexicano, toda vez que es la moneda funcional y de registro de FIBRA EDUCA, considerando que es
la moneda utilizada en el entorno econémico primario donde realiza sus operaciones.

2.4. Negocio en Marcha

Al 30 de junio 2025, la Administracion del Fideicomiso, ha actualizado el presupuesto y proyecciones
financieras, tomando en cuenta, entre otros, el desastre natural que ocurrié en el Puerto de Acapulco de
Judrez, Guerrero, cambios en el desemperfio operacional, de inflacion y de tasas de interés estimadas en
México para los siguientes 12 meses, concluyendo que el Fideicomiso es y sera capaz de operar como
negocio en marcha en un futuro previsible. FIBRA EDUCA, se encuentra al corriente de sus obligaciones de
pago, asi como en las obligaciones de hacer o no hacer, establecidas en el propio contrato del Fideicomiso y
de los BVS. En consecuencia, el Fideicomiso, considera la base de negocio en marcha para preparar sus
Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios.

Asimismo, FIBRA EDUCA ha cumplido y estima poder continuar cumpliendo con todas las obligaciones para
seguir calificando como una FIBRA.

2.5. Consolidacion

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios no auditados incluyen las operaciones
tanto del Fideicomiso F/3277 como las de su Subsidiaria Fibra Educa Management, S. C. eliminando para
dichos efectos todos los saldos y operaciones celebradas entre ellos.

Una subsidiaria se consolida a partir de la fecha en que el Fideicomiso obtiene control sobre esta, que para
el caso del Administrador fue la fecha de su constituciéon (31 de enero de 2018) y dejara de consolidar
cuando se pierda el control, se liquide o extinga su subsidiaria. Las ganancias y pérdidas de las subsidiarias
se incluyen en los Estados de Resultados Integrales Consolidados Condensados Intermedios no auditados.

Cuando es necesario, se realizan ajustes a los Estados Financieros de su subsidiaria para alinear sus
politicas contables a las del Fideicomiso.
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2.6 Estacionalidad

Por el giro de negocio de FIBRA EDUCA, los resultados del Fideicomiso no estan sujetos a fluctuaciones
estacionales significativas. Sin embargo, los resultados de operacion por un trimestre no son
necesariamente indicativos de los resultados de operacion de un afo completo, y los resultados de
operacion histéricos, no son necesariamente indicativos de los resultados de operacion futuros,
principalmente debido a las adquisiciones y desinversiones de inmuebles que pudieran concretarse en cada
periodo.

2.7 Reconocimiento retrospectivo en el valor razonable de las Propiedades de inversiéon (30 de junio de
2024)

FIBRA EDUCA reconocio retrospectivamente un efecto favorable por $363,888 en el Valor Razonable de las
Propiedades de Inversién al 30 de junio de 2024, modificando asi los resultados previamente publicados el
26 de julio de 2024. Al tratarse de una estimacién contable, no afecta los resultados operativos previamente
reportados, distribuciones ni alguna otra partida de cualquier naturaleza.

Nota 3 — Administracion de Riesqos

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios, contienen estimaciones futuras. Por su
propia naturaleza, las estimaciones futuras conllevan a riesgos e incertidumbres, tanto generales como
especificas, y existe el riesgo de que dichas predicciones, prondsticos, proyecciones y demas estimaciones
futuras no se cumplan. De concretarse alguno o varios de dichos factores o incertidumbres, o de resultar
incorrectas las suposiciones subyacentes utilizadas para las estimaciones futuras, los resultados reales
podrian diferir sustancialmente a los resultados anticipados, deseados, estimados, esperados, predichos o
pretendidos.

Los riesgos a los que se encuentra expuesto el Fideicomiso fueron revelados en los Estados Financieros y el
Reporte Anual por el ejercicio que termind el 31 de diciembre de 2024. Es recomendable considerarlos para
un correcto analisis e interpretacion de estos Estados Financieros.

Existe el riesgo de que se pueda materializar las posibles contingencias que se revelan en la Nota 18.

Nota 4 — Resumen de politicas contables significativas

Nuevos pronunciamientos contables que atin no entran en vigor

A continuacién, se describen las normas e interpretaciones nuevas y modificadas que ya fueron emitidas,
pero que aun no entran en vigor a la fecha de publicacion de los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios de FIBRA EDUCA.

IFRS 18 Presentacion e informacioén a revelar en los estados financieros

En abril de 2024, el IASB emitié la IFRS 18, que sustituye a la IAS 1 Presentacion de estados financieros. La
IFRS 18 introduce nuevos requisitos para la presentacion de informaciéon dentro del estado de resultados,
incluidos totales y subtotales especificos. Ademas, las entidades deben clasificar todos los ingresos y gastos
dentro del estado de resultados en una de las cinco categorias: actividades de operacion, actividades de
inversion, actividades de financiamiento, impuesto a las ganancias y operaciones discontinuadas, de las

cuales las primeras tres categorias son nuevas.
93 de 238



EDUCA Consolidado
Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

También requiere que las entidades revelen las medidas de rendimiento recién definidas por la
administracion, los subtotales de ingresos y gastos e incluye nuevos requisitos para agregar y desagregar
informacién financiera con base en las “funciones” identificadas que surgen de los estados financieros
primarios y las notas.

Se emitieron enmiendas de alcance limitado a la IAS 7 Estado de flujos de efectivo, que incluyen cambiar el
punto de partida al determinar los flujos de efectivo generados por las operaciones utilizando el método
indirecto, de “utilidad o pérdida neta” a “utilidad o pérdida de operacién” y eliminar la opcionalidad en torno a
la clasificacion de los flujos de efectivo de dividendos e intereses. Por consiguiente, se realizaron nuevas
modificaciones a muchas otras normas.

La IFRS 18 y las modificaciones a las otras normas son efectivas para los periodos que comiencen a partir
del 1 de enero de 2027; sin embargo, se permite la aplicacion anticipada siempre y cuando se revele este
hecho. La IFRS 18 se aplicara en forma retrospectiva.

Actualmente, FIBRA EDUCA esta trabajando para identificar todos los efectos que tendran las
modificaciones en los estados financieros primarios y en las notas a los estados financieros.

Las siguientes IFRS e IAS emitidas por el IASB que entraron en vigor a partir del 1 de enero de 2025 no le
son aplicables a FIBRA EDUCA, considerando la naturaleza de sus operaciones.

o Falta de intercambiabilidad — Modificaciones a la IAS 21 Efectos de las Variaciones en los Tipos de
Cambio de la Moneda Extranjera

o IFRS 19 Subsidiarias sin responsabilidad publica: Revelaciones

Nota 5 — Efectivo y equivalentes de efectivo

El saldo de efectivo y equivalentes de efectivo, se integran principalmente por depdsitos bancarios e
inversiones temporales a la vista permitidos a las Fibras de conformidad con lo establecido en la LISR, todos
estos de gran liquidez y sujetos a riesgos poco significativos de cambios en su valor. A continuacion, se
presenta la integracion de dicho saldo.

Variacion

Junio Diciembre
Concepto 2025 2024
%
$ $

Inversiones temporales 2,142,353 2,142,280 73 0.00
Efectivo en Bancos 1,463 128 | 1,335 1,042.97
Total efectivo y equivalentes de efectivo 2,143,816 2,142,408 | 1,408 0.07

Los intereses a favor generados de estas inversiones por el periodo de tres meses terminado el 30 de junio
de 2025 y 2024, ascendieron a $40,045 y $90,785, respectivamente, y por el periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 fueron de $89,068 y $184,705, respectivamente.
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El efectivo y equivalentes de efectivo de FIBRA EDUCA esta libre de restricciones.

Nota 6 - Saldos y Operaciones con Partes Relacionadas

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA ha cobrado la totalidad de los ingresos por arrendamiento a los que
tiene derecho, por lo que a esa fecha no tiene cuentas por cobrar. El saldo pendiente de cobro que tenia el
Fideicomiso al 31 de diciembre de 2024 por $2,241, que se deriva por el ajuste en la actualizacion en los
importes de las rentas de aquellos contratos que cumplieron un afio mas de aniversario en noviembre y
diciembre de 2024 en el curso normal de las operaciones del Fideicomiso, fue cobrado a principios de 2025.

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso tiene registrada una provision por $28,269 ($14,250 correspondiente
al segundo trimestre 2025) relativo al donativo que entregara al cierre del afo, a fin de fortalecer el
Programa de Becas Educativas de acuerdo con su estrategia de sostenibilidad y de conformidad con lo
acordado en la Asamblea de Tenedores celebrada el 14 de marzo de 2023.

Las operaciones con Partes Relacionadas que se llevaron a cabo fueron celebradas en condiciones
similares a las que se hubieran hecho con terceros independientes, y son reveladas en las Notas 7
(Propiedades de Inversion), 8 (Deposito de Seriedad) 13 (Ingresos por arrendamiento), 15 (Costos de
operacion y mantenimiento) y 16 (Gastos de administracion).

Nota 7 — Propiedades de Inversion

Al 30 de junio de 2025, las Propiedades de Inversion se integran como se muestra a continuacion:

Diciembre

Segmento / No. de % de 2024 Adiciones | Traspasos Revaluacion
Portafolio Inmuebles Ocupacion $ $ $ $
Planteles
Universitarios
Aportacion Inicial 12 296,588 100.00 19,713,491 - 14,617 448,196 | 20,176,304
2019 7 96,592 100.00 8,240,547 - 1,484 (180,790) 8,061,241
2022 6 89,889 100.00 5,504,819 - 26,511 117,729 5,649,059
2023 1 2,255 100.00 17,442 - 330 39 17,811
2024 6 47,467 100.00 946,401 - 5,395 5,154 956,950
32 532,791 100.00 34,422,700 - 48,337 390,328 | 34,861,365
Oficinas
Aportacién Inicial 5 34,907 100.00 2,758,132 - - 78,115 2,836,247
Centros de
Aprendizaje
Aportacion Inicial 35 22,707 100.00 1,212,321 - - 29,533 1,241,854
38,393,153 - 48,337 497,976 | 38,939,466
Remodelaciones en
proceso 40,496 72,618 (48,337) - 64,777
Total Propiedades de ) 497 976
Inversién 72 590,405 100.00 38,433,649 72,618 ’ 39,004,243
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7.1 Remodelaciones en proceso

A continuacion, se presenta un resumen de las remodelaciones en proceso al 30 de junio de 2025:

7.1.1

Diciembre .. Junio
Adiciones Traspasos

Remodelaciones 2024 s 3 2025

$ $

Ampliacion y remodelacion de planteles (7.1.1) 32,710 31,840 (15,388) | 49,162
Instalacion interconexion de paneles fotovoltaicos (7.2.2) 7,215 6,965 (2,930) | 11,250
Adaptaciones y mejoras (7.2.3) - 30,019 (30,019) -
Otras remodelaciones 571 3,794 - 4,365
40,496 72,618 (48,337) | 64,777

Ampliaciones y remodelaciones de planteles

Estas ampliaciones consisten en la construccion de aulas, a fin de que los operadores de las Instituciones
Educativas puedan atender el incremento en la demanda que enfrentan. Al respecto se informa lo siguiente:

a)

b)

7.1.2

Estas

En agosto y noviembre de 2024, el Fideicomiso inicié la ampliacion de dos inmuebles educativos
ubicados en dos ciudades distintas, de las cuales una fue concluida en febrero de 2025 y se
capitalizé los costos en que se habia incurrido por la remodelacién del inmueble. Esta ampliacion
representd un incremento en el ABR en 703 m?, dando lugar a un ajuste en las rentas de este Activo
a partir de marzo de 2025. El costo total de estas obras fue por $15,388 mas su IVA correspondiente.
Asi mismo, al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA continta con los trabajos de ampliacion en el otro
inmueble y estimamos que dicha obra sea concluida en la segunda mitad del ejercicio 2025. El costo
de esta obra sera de aproximadamente $32,891, mas su IVA correspondiente y al 30 de junio de
2025 el Fideicomiso ha pagado $31,716.

En abril y mayo de 2025, el Fideicomiso inicido la ampliacion en otros dos de sus inmuebles
educativos ubicados en dos ciudades distintas. El costo total estimado de estas obras sera por
$31,202 mas su IVA correspondiente. Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA estima que dicha obra
sea concluida a finales del segundo semestre del ejercicio 2025. Al 30 de junio de 2025 el
Fideicomiso ha pagado $17,446.

Instalacion e interconexiéon de PF

ampliaciones consisten en la construccion de aulas, a fin de que los operadores de las

Instituciones Educativas puedan atender el incremento en la demanda que enfrentan. Al respecto

se info

a)

rma lo siguiente:

En agosto y noviembre de 2024, el Fideicomiso inicio la ampliacion de dos inmuebles educativos
ubicados en dos ciudades distintas, de las cuales una fue concluida en febrero de 2025 y se
capitalizé los costos en que se habia incurrido por la remodelacién del inmueble. Esta ampliacion
representd un incremento en el ABR en 703 m?, dando lugar a un ajuste en las rentas de este Activo

a partir de marzo de 2025. El costo total de estas obras fue por $15,388 mas su IVA correspondiente.
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Asi mismo, al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA continta con los trabajos de ampliacion en el otro
inmueble y estimamos que dicha obra sea concluida en la segunda mitad del ejercicio 2025. El costo
de esta obra sera de aproximadamente $32,891, mas su IVA correspondiente y al 30 de junio de
2025 el Fideicomiso ha pagado $31,716.

b) En abril y mayo de 2025, el Fideicomiso inicid la ampliacion en otros dos de sus inmuebles
educativos ubicados en dos ciudades distintas. El costo total estimado de estas obras sera por
$31,202 mas su IVA correspondiente. Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA estima que dicha obra
sea concluida a finales del segundo semestre del ejercicio 2025. Al 30 de junio de 2025 el
Fideicomiso ha pagado $17,446.

7.1.3 Adaptaciones y mejoras

Durante el 2T de 2025, FIBRA EDUCA llevé a cabo adaptaciones y mejoras en diversos Activos
pertenecientes al sector educativo, consistentes en la construccion de estacionamientos, instalaciones para
habilitar aulas hibridas, construccién de andadores, laboratorios de usos multiples y cémputo, entre otros. Al
30 de junio de 2025, el costo de estos trabajos, que estuvieron a cargo de una de sus Partes Relacionadas,
ascendioé a $30,019. Estas obras fueron registradas dentro de las Propiedades de Inversién toda vez que
estos trabajos generan valor a los inmuebles al mismo tiempo que incrementan su vida util, garantizando asi
que haya un mejor uso del espacio y consecuentemente una mayor visibilidad para el inquilino del beneficio
obtenido por la renta actual de dichos espacios y, por ende, expectativa de sostenibilidad del negocio
durante un plazo mayor. Es conveniente recordar que estos trabajos: (i) estan incluidos en el ABR inicial de
estos inmuebles a la fecha de su aportacion y/o adquisicion y por lo tanto no se incrementa como
consecuencia de los trabajos anteriormente mencionados, y (ii) desde la entrada en vigor de los Contratos
de Arrendamiento, se han rentado a precio completo, siendo incluso objeto de los incrementos de las rentas
anuales establecidas.

7.2 Ajustes al Valor razonable de las Propiedades de Inversion

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA, en conjunto con un valuador de reconocido prestigio, llevé a cabo la
valuacion de sus Propiedades de Inversion, lo que dio como resultado un incremento neto en el valor
razonable de las propiedades por $497,976 ($363,888 al 30 de junio de 2024), quedando asi valuado el
portafolio en $38,939,466 ($37,005,389 al 30 de junio de 2024), mas la inversion relacionada con las
remodelaciones en proceso por $64,777 ($8,177 al 30 de junio de 2024) queda un valor total del portafolio
de $39,004,243 ($37,013,566 al 30 de junio de 2024). Esta variacion en el valor razonable fue registrada en
el Estado de Resultados Integrales Consolidado. Al 30 de junio de 2025, el incremento neto en el valor
razonable, incluye la baja del valor de los Activos que constituyen el proyecto ubicado en el Puerto de
Acapulco de Juarez, Guerrero por $312,813 ($259,587 al 30 de junio de 2024), derivado de los dafos del
paso del huracan Otis que lo golped en octubre de 2023. Al cierre del segundo trimestre, la Administracién
del Fideicomiso ha revaluado las condiciones de los inmuebles, mismos en los que se estima poder reactivar
operaciones al cierre del ejercicio 2026.

Las propiedades de inversién estan localizadas en México y son clasificadas en el Nivel 3 de la jerarquia del
valor razonable bajo IFRS. La siguiente tabla proporciona informacion acerca de como los valores
razonables de las propiedades de inversion fueron determinados (en particular, la técnica de valuacion y los
parametros utilizados).
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Jerarquia de valor Técnica de Estimaciones no observables Relacién estimacién no observables con
Propiedad razonable valuacién significativa Valor / Rango el valor razonable
Terreno y Nivel 3 Flujos Tasa de descuento 12.30% a 14.11% A mayor tasa de descuento, menor valor
Construccion descontados razonable.
Tasa de capitalizacion 9.30%a 11.11% A mayor tasa de capitalizacion, menor
valor razonable.
NOI a largo plazo Basado en la renta segun contrato y rentas A mayor NOI, mayor valor razonable.

relacionadas en el mercado.

Tasas de inflacion 3.50% a 3.80% A mayor tasa de inflacion, mayor valor
razonable.
Periodo de absorcion De 12 a 18 meses en promedio A menor periodo de absorcién, mayor
valor razonable
Rentas de mercado Dependiendo el tipo y ubicacion de la A mayor renta de mercado, mayor valor
propiedad razonable

El incremento al 30 de junio de 2025 obedece principalmente, al alza en diversos factores macroeconémicos
como son principalmente la inflacion ocurrida en México en los ultimos seis meses, que fue de 1.78% y a la
Tasa de Interés Libre de Riesgo prevaleciente en el pais, que para el valuador independiente es la Tasa de
CETES a 180 dias, que tuvo un decremento de 40 puntos base, respecto a la tasa que se tenia al inicio del
afo.

7.2.1 Analisis de sensibilidad

El valor razonable de las propiedades de inversion al 30 de junio de 2025 es sensible a los cambios en la
tasa de descuento y en la tasa de capitalizacién.

Al 30 de junio de 2025, por cada cambio de +/- 0.25% en la tasa de descuento y dejando el resto de las
variables sin cambios, se generarian los siguientes impactos en los estados de resultados integrales
consolidados condensados intermedios:

Mas 0.25% Menos 0.25%
Impacto en el valor de las propiedades de inversion $ (399,698) $ 405,747

La administracion de FIBRA EDUCA ha estimado que al 30 de junio de 2025 por cada cambio en la tasa de
capitalizacion de +/- 0.25% y dejando el resto de las variables sin cambios, tendria los siguientes impactos:

Mas 0.25% Menos 0.25%
Impacto en el valor de las propiedades de inversiéon $ (530,271) $ 557,528

7.3.1  Principales caracteristicas de las Propiedades de Inversion.

Los Inmuebles se encuentran ubicados en 20 estados de la Republica Mexicana, predominantemente en el
centro del territorio nacional, distribuidos segun se muestra en la pagina siguiente:
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Querétaro 109,339 109,339
Aguascalientes 1 67,167 - - 2 67,800
Hidalgo 3 65,845 - - - - 3 65,845
Estado de México 6 59,466 7 5,659 - - 13 65,125
Ciudad de México 2 22,100 8 4,204 5 34,907 15 61,211
Jalisco 3 48,919 6 3,207 - - 9 52,126
Guerrero 1 41,911 - - - - 1 41,911
Yucatan 1 38,000 - - - - 1 38,000
Coahuila 3 27,193 - - - - 3 27,193
San Luis Potosi 2 17,991 1 727 - - 3 18,718
Guanajuato 1 13,440 1 637 - - 2 14,077
Sonora 1 6,516 1 474 - - 2 6,990
Tamaulipas 2 5,938 1 622 - - 3 6,560
Baja California 1 3,451 1 601 - - 2 4,052
Sinaloa 1 3,260 - - - - 1 3,260
Veracruz 1 2,255 1 710 - - 2 2,965
Nuevo Ledn - - 4 2,853 - - 4 2,853
Chihuahua - - 1 991 - - 1 991
Puebla - - 1 843 - - 1 843
Quintana Roo - - 1 546 - - 1 546
Total 32 532,791 35 22,707 5 34,907 72 590,405
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GALIFORRA
HUEVID
LEON
TAMALILIPAS:
YUCATAN
« SAHLUS
AGUASTHLIENTEE = roTast
+ CAUEAETARD

Consolidado
MXN

Al 30 de junio de 2025, las Propiedades de Inversién del Portafolio de FIBRA EDUCA se encuentran libres
de gravamenes y se encuentran totalmente aseguradas, cubriendo los riesgos a los que estan expuestos los

inmuebles.

Nota 8 — Deposito de Seriedad

El 16 de agosto de 2024, el Comité Técnico, mediante resoluciones tomadas fuera de sesion; entre otros
acuerdos, aprobd la estructura para llevar a cabo la adquisicién inmobiliaria del segundo y ultimo tramo del
portafolio que fue autorizado el 24 de octubre de 2023. Al 30 de junio de 2025 fueron cumplidas ciertas
condiciones suspensivas que consistieron principalmente en la reversion por parte de ciertos fideicomisos de
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esos Activos, asi como la obtencién de la autorizacion de la Comision Federal de Competencia Econdmica
(“COFECE").

FIBRA EDUCA firmé un contrato de depdsito oneroso por $350,000, con un tercero (“Depositario”) como
muestra de seriedad hacia los Promitentes Vendedores, quienes son Partes Relacionadas del Fideicomiso.

Este depdésito sera liberado en beneficio de los Promitentes Vendedores, una vez cumplidas las condiciones,
autorizacion de la COFECE y formalizada la compraventa y en ese momento los Promitentes Vendedores
aplicaran el monto de este depésito al precio de venta del segundo tramo inmobiliario de este portafolio,
mismo que el Depositario debera de realizar el pago. (Ver Nota 19.1)

Adicionalmente, los Promitentes Vendedores y FIBRA EDUCA acordaron que el precio de compraventa de
este portafolio inmobiliario incluira un descuento equivalente a una tasa mensual a partir del 1 de septiembre
de 2024, con excepcion de agosto que solo fue aplicada la tasa por los dias transcurridos desde la fecha de
firma del contrato de compraventa hasta el 31 de agosto de 2024, a razén de una tasa anualizada
equivalente del 10.75% por cada mes o fraccion en el que no sean cumplidas las condiciones suspensivas.
En caso de no cumplirse las condiciones en el plazo de 90 dias posteriores a la fecha de la celebracién del
contrato del Depésito a Titulo Gratuito, a excepcion del otorgamiento de la autorizaciéon por la COFECE, el
monto del depdsito sera devuelto a FIBRA EDUCA y los Promitentes Vendedores deberan pagar una
penalizacion por incumplimiento correspondiente a una tasa anual del 10.75% sobre el monto total del
Deposito.

El 22 de noviembre de 2024, FIBRA EDUCA ademas de aclarar que la tasa de descuento seria calculada en
lo sucesivo sobre el monto del depdsito de seriedad y no sobre el precio, anuncié al Publico Inversionista
que, previa aprobacién corporativa, los Promitentes Vendedores del segundo y ultimo tramo del portafolio
que consta de seis Activos ubicados, uno en la CDMX, cuatro en el estado de Coahuila y uno mas en el
estado de Morelos, han cumplido con ciertas condiciones suspensivas para poder estar en posibilidad de ser
adquiridos por el Fideicomiso, previa autorizacién de la COFECE.

El 8 de mayo de 2025 la COFECE llevé a cabo su 17° sesion ordinaria donde autorizé a FIBRA EDUCA la
realizacién de la concentracion notificada (compraventa del portafolio inmobiliario del segundo y ultimo
tramo) con los Promitentes Vendedores, donde dicha autorizacion tendra una vigencia de 6 meses contados
a partir del dia habil siguiente a aquel en que surta efectos la notificacién de la misma, plazo que podra ser
prorrogado, por una sola ocasion, hasta por otro periodo similar en casos debidamente justificados, de
conformidad con los articulos 90, parrafo segundo, de la Ley Federal de Competencia Econémica (LFCE),
asi como 22 y 37 de las Disposiciones Regulatorias de la Ley Federal de Competencia Econdmica
(DRLFCE). Véase Nota 19 sobre las nuevas Adquisiciones Inmobiliarias llevadas a cabo.

Nota 9 — Impuesto al Valor Agregado

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso tiene un IVA por pagar de $67,799 ($32,263 al 31 de diciembre de
2024) determinado de conformidad con lo establecido en la Ley del Impuesto al Valor Agregado (“LIVA”)
vigente para el ejercicio 2025.

Nota 10 — Deuda Financiera
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Al 30 de junio de 2025, la deuda financiera contraida por el Fideicomiso se analiza como se muestra a

Total
Concepto ota
$

Saldo al 1 de enero de 2025 1,861,493 | 702,426 5,397,641 | 7,961,560
Amortizacion de comisiones (1) 2,439 412 1,664 4,515
Efecto por revaluacion de la deuda expresada en UDIS (2) - - 104,053 104,053
Saldo al 30 de junio de 2025 1,863,932 | 702,838 5,503,358 | 8,070,128

Consolidado

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA ha cumplido con todos los covenants establecidos en los Titulos de
los BVS. El incumplimiento en algun covenant, es causal del vencimiento anticipado.

En mayo, junio de 2025, HR Ratings y Moody’s ratificaron la calificacion de “HR AAA” y “AA+.mx” con
Perspectiva Estable tanto para Fibra Educa como emisora como para sus emisiones.

A continuacion, se presentan los principales indicadores relacionados con el nivel de financiamiento de
FIBRA EDUCA al 30 de junio de 2025:

Junio
Endeudamiento 2025
$
Nivel de endeudamiento al cierre del afio 0.20
Total de deuda bursatil 8,070,128
Total de intereses devengados no pagados 176,780
Activos totales 41,542,326
Junio
Nivel de apalancamiento 2025
$
Nivel de apalancamiento 1.69
Activos totales 41,542,326
Titulos de capital o 24,552,930

o Corresponde al nimero de CBFls al 30 de junio de 2025 valuados al precio de la
Oferta Publica Inicial ($20 pesos mexicanos)

Junio
indice de cobertura de servicio de la deuda 2025
$
indice de cobertura de servicio de la deuda 4.36
Activos liquidos 2,143,816
Utilidad operativa estimada 749,528
Amortizacién estimada de intereses 663,138

Los intereses incurridos por FIBRA EDUCA derivados de la deuda financiera de los BVS por el periodo de
tres meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 fueron de $161,749 y $167,082, respectivamente y de
forma acumulada por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 de $325,184 y
$336,902, respectivamente.
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Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso provisioné los intereses devengados no pagados del BVS en sus
tramos flotante, fijo y real por $6,175, $30,683 y $139,922; respectivamente. La fecha de vencimiento de los
cupones de esos tramos del BVS sera en julio 2025 para el caso del tramo flotante y en agosto de 2025 para
los tramos fijo y real.

Nota 11 - Beneficios a los Empleados

A continuacion, se presenta la conciliacién de las Obligaciones por Beneficios Definidos (“OBD”) de los
Beneficios a los empleados:

Junio Diciembre
Concepto
2025 2024

Saldo al 1 de enero 77| 21.63
Costo Neto del periodo 71 124 (53) | (42.74)
Pérdidas y ganancias reconocidas en el ORI - 21)] 21 -

Liquidaciones (13) (26) | 13] (50.00)
Saldo final 491 433 58| 13.39

Los supuestos empleados en la determinacion de las OBS son los mismos que fueron utilizados al 31 de
diciembre de 2024.

Nota 12 - Patrimonio Contable

Como se menciona en la Nota 1.2.2, FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista el
proceso de poner en circulacion 21,456 CBFls que se encontraban en Tesoreria, a fin de liquidar el 50% de
los Emolumentos actualizados al 2025 a los Miembros Independientes por su asistencia a los Comités a los
que fueron convocados en febrero, marzo y abril de 2025, esto en cumplimiento de lo aprobado por la
Asamblea Ordinaria de Tenedores celebrada el 30 de abril de 2020 y de conformidad con lo ofertado a los
Tenedores y a las recomendaciones emitidas por empresas especializadas en materia de gobierno
corporativo y la Asamblea de Tenedores, en el sentido de pagar una parte de sus remuneraciones en CBFls
a fin de garantizar una adecuada alineacion de intereses entre Tenedores, ejecutivos y miembros
independientes de comités.

CBFIs en circulacion al 01 de enero de 2025 1,227,625,046

Puesta en circulacion de CBFIs (2025):

Febrero 11,124
Abril 10,332
Total: 21,456

CBFIs en circulacion al 31 de diciembre de 2024 | 1,227,646,502

Para mantener la calidad de FIBRA, los articulos 187 y 188, de la LISR establecen, entre otros, que el
Fideicomiso debera distribuir anualmente, a mas tardar el 15 de marzo del siguiente afio, al menos, el 95%
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de su resultado fiscal neto a los titulares de CBFls. Todas aquellas cantidades que han sido repartidas como
parte de dicha obligacién, se muestran disminuyendo el saldo de utilidades acumuladas, mientras que
cualquier excedente, se considera reembolso de aportaciones a los Tenedores, y se muestra disminuyendo
el saldo de Patrimonio Contribuido.

A continuacién, se muestra un resumen de las distribuciones pagadas al 30 de junio de 2025:

Fechas 2025 Correspondiente a las Reembolso de Anticipo del Monto Reparto por
. . . ) Total de la CBFI
. L N operaciones del Patrimonio Resultado Fiscal s
Aprobacion de la distribucion | Liquidacion . . Distribucion expresado en
periodo del: $ $
$ pesos
2025 2025
25 de febrero 14 de marzo 4T 2024 386,463 387,215 773,678 0.630217
28 de abril 26 de mayo 1T 2025 407,744 370,717 778,461 0.634109
794,207 757,932 1,552,139 1.264326

Por los periodos de tres meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, la Utilidad Basica por cada CBFls
fue de $0.635375 y $0.895231 pesos mexicanos; respectivamente, y por los periodos de seis meses
terminados el 30 de junio de 2025 y 2024 fue de $1.269484 y $1.194735. La Utilidad Basica por cada CBFl,
es el cociente de la Utilidad Integral Neta del Periodo entre el promedio ponderado de CBFls en circulacion
al cierre de cada periodo.

Los Fondos Generados por la Operacién (“FFO”, por sus siglas en inglés) son determinados de conformidad
con la metodologia “AMEFIBRA FFO”, que establece que se adicionen o disminuyan, entre otras, a la
Utilidad Integral Neta del periodo, la amortizacién del costo de financiamiento, la revaluacion de la deuda
financiera, la ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de Inversion — Neto, depreciacion
y amortizacion y los gastos de estrategia de sostenibilidad.

Los Fondos Ajustados por la Operacién del periodo (“AFFO”, por sus siglas en inglés), se determinaron
disminuyendo una reserva de instalacion de PF y de Capex y los gastos de estrategia de sostenibilidad
aumentando y en su caso, un reparto de excedente de efectivo del FFO.

El FFO y AFFO por los periodos de tres y seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, se integran
como se muestra a continuacion:

Por el periodo de tres meses | Por el periodo de seis meses
terminados el 30 de junio de terminados el 30 de junio de

Por el periodo de tres meses | Por el periodo de seis meses
terminados el 30 de junio de terminados el 30 de junio de

2024 2024 2025 2025
$ $ $ $
1,116,312 1,781,963 | Utilidad integral - Neta del periodo 1,223,303 1,954,171
- 0 | Otros ingresos (4,482) (4,482)
Amortizacién del costo de
2,427 5,273 | financiamiento 2,269 4,514

Ganancia por ajuste en el valor
razonable de las Propiedades de

(363,888) (363,888) | inversion - Neto (497,976) (497,976)
7,494 95,358 | Revaluacion de la deuda financiera 51,340 104,054

Pago en CBFls a los miembros de los

comités

516 3,462 | e incentivos a ejecutivos 562 1,196
13,750 27,500 | Gastos de estrategia de sostenibilidad 14,250 28,500
776,611 1,549,668 | FFO 789,266 1,589,977
- - Reparto de excedente de efectivo 35,000 57,000
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(26,250) (3,000)
(1,500) (52,500)
(13,750) (27,500)
735,111 1,466,668
1,227,615,146 1,227,615,146
0.598812 1.194735

Reserva de capex

Reserva para instalacion de paneles

fotovoltaicos

Gastos de estrategia de sostenibilidad

AFFO

Numero de CBFls en circulacion
a la fecha de liquidacion

AFFO por CBFls

Consolidado

Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN
(27,500) (5,000)
(2,500) (55,000)
(14,250) (28,500)
780,016 1,558,477

1,227,646,502

1,227,646,502

0.635375

1.269484

Nota 13 - Ingresos por arrendamiento

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA tiene celebrados 30 Contratos de Arrendamiento con 6 de sus partes
relacionadas, quedando asi arrendados los 72 inmuebles que conforman su Portafolio Inmobiliario.

El Arrendatario de los Activos pertenecientes al Proyecto Inmobiliario ubicado en el Puerto de Acapulco de
Juarez, Guerrero, suspendio el pago de las rentas al Fideicomiso a partir de noviembre de 2023 por caso
fortuito, toda vez que tanto el uso y goce de los Activos como la operacién del titular de la marca educativa
se vieron afectados con motivo del huracan Otis que toco tierra el 25 de octubre de 2023. Hasta el momento,
el Fideicomiso no ha recibido ninguna misiva que indique la intencion del Arrendatario de dar por terminado
el contrato de arrendamiento, no obstante que ha pasado mas de un afo ocho meses desde que le ha sido
imposible llevar a cabo su operacion usual dentro de los Activos.

En tanto se regularizan las operaciones del Arrendatario, el Fideicomiso esta haciendo todos sus esfuerzos

para que la compafia de seguros que tiene contratada cubra las pérdidas consecuenciales. Los ingresos no
percibidos por el Fideicomiso en el 2T 2025 representan aproximadamente el 8.39% de los ingresos de ese

periodo y por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 de 8.40%.

Los ingresos por arrendamiento estan distribuidos en las zonas geograficas segun se indica a continuacion:

Por el periodo de

Por el periodo de

tres meses tres meses

. . VEET ]
terminado terminado
el 30 de junio de el 30 de junio de
2024 2T 2025/ 2T 2024
$ $
294,551 | Centro 318,904 24,353 8.27
78,638 | Norte 97,971 19,333 24.58
420,400 | Occidente 441,744 21,344 5.08
77,130 | Sur 80,965 3,835 4.97
870,719 | Planteles universitarios 939,584 68,865 7.91
80,141 | Oficinas 84,129 3,988 4.98
33,770 | Centros de Aprendizaje 35,449 1,679 4.97
984,630 | Total de ingresos 1,059,162 74,532 7.57

Por el periodo Region Por el Variaciones
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de periodo
seis meses de
terminado seis ’ .
&l 30 de iunio meses Por los periodos de seis meses
] . terminado el 30 de junio de 2025 y
de 2024 terminado 2024
el 30 de
junio de
2025
$
587,438 | Centro 637,372 49,934 8.50
156,938 | Norte 195,906 38,968 24.83
840,355 | Occidente 882,551 42,196 5.02
154,260 | Sur 161,930 7,670 497
Planteles
1,738,991 universitarios 1,877,759 138,768 7.98
160,282 | Oficinas 168,258 7,976 4.98
Centros de

67,538 Aprendizaje 70,899 3,361 4.98
1,966,811 | Total de ingresos 2.116.916 150,105 7.63

La clasificacion de las regiones corresponde a la misma distribucion detallada en Nota 17.

A continuacién, se presenta un analisis de la evolucién de los ingresos entre el 2T 2025 y el 2T 2024.

Por el periodo de
seis meses Incremento por

Por el periodo
de seis meses

Incremento por | Incremento por

Ingresos terminado el 30 de ajuste en rentas arre:;:r\:iintos ar;r:];i!iz;r;:n terminado el 30
junio de 2024 de junio de 2025
Centros de aprendizaje 67,538 1,681 - - 69,219
Oficinas 160,282 7,976 - - 168,258
Planteles Universitarios 1,738,991 84,457 55 591 400 1,879,439
1,966,811 94,113 55,591 400 2,116,916
ABR
Centros de aprendizaje 22,707 - - - 22,707
Oficinas 34,907 - - - 34,907
Planteles Universitarios 484,621 - 47,467 703 532,791
542,235 - 47,467 - 590,405
No. de inmuebles
Centros de aprendizaje 35 - - - 35
Oficinas 5 - - - 5
Planteles Universitarios 27 - 5 - 32
67 - 5 - 72

Por el periodo
de seis meses

Por el periodo
de seis meses

Incremento | Incremento por | Incremento por

Ingresos ) por ajuste en nuevos ampliacion en )
terminado el . terminado el
30 de junio de 2024 rentas arrendamientos Inmuebles 30 de junio de 2025
Centros de aprendizaje 33,770 1,679 - - 35,449
Oficinas 80,141 3,988 - - 84,129
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Planteles Universitarios 870,719 42,903 25,562 400 939,584
984,630 48,570 25,562 400 1,059,162
ABR
Centros de aprendizaje 22,707 - - - 22,707
Oficinas 34,907 - - - 34,907
Planteles Universitarios 486,967 - 45,121 703 532,791
544,581 - 45,121 703 590,405
No. de inmuebles

Centros de aprendizaje 35 - - - 35
Oficinas 5 - - - 5
Planteles Universitarios 27 - 5 - 32
67 - 5 - 72

Las principales caracteristicas de los contratos de arrendamiento se mencionan a continuacion:

No.
Contratos

30

Vigencia del contrato de

arrendamiento

junio de
2018
marzo de
2019
abril de
2019
mayo de
2019
junio de
2019
noviembre
de 2019
diciembre
de 2019
febrero de
2022
junio de
2022
agosto de
2022
noviembre
de 2023
mayo de
2024
agosto de
2024

Terminacion

junio de
2033
marzo de
2034
abril de
2034
mayo de
2034
junio de
2034
noviembre
de 2034
diciembre
de 2034
febrero de
2037
junio de
2037
agosto de
2037
noviembre
de 2038
mayo de
2039
agosto de
2039

Total

Duracién del
contrato
(afos)

15

15

15

15

15

15

15

15

15

15

15

15

15

Plazo
remanente del
contrato

8 afios

8 afos, 8
meses

8 afos, 9
meses

8 afos, 10
meses

9 afios

9 afos, 4
meses
9 afos, 5
meses
11 afos, 7
meses

12 afios

12 anos, 1 mes

13 afios, 5
meses
13 afios, 10
meses

14 anos, 1 mes

Por el periodo de tres meses

Por el periodo de seis meses

terminado el 30 de junio de 2025 | terminado el 30 de junio de 2025

$ $
354,202 682,049 1,364,096
4,460 9,041 17,679
2,932 5,601 11,038
6,375 13,710 27,039

41,911 - -
11,761 36,682 73,631
29,153 116,888 233,776
16,563 9,508 18,879
67,167 151,575 303,150
6,159 5,628 10,723
2,255 656 1,313
2,346 2,262 4,467
45,121 25,562 51,125
590,405 1,059,162 2,116,916

Los valores de las rentas de los contratos anteriormente mencionados son actualizados cada aniversario de
su vigencia, mediante la aplicacion del porcentaje de la inflacién ocurrida en los ultimos 12 meses medida en
términos anuales del indice Nacional de Precios al Consumidor (“INPC”) y cada 5 afios se ajustaran
conforme al valor de mercado. Lo anterior en el entendido que el monto de la renta Unicamente sera
ajustado cuando sea mayor al importe vigente en la fecha en que se efectue el ajuste.

Nota 14 — Otros ingresos
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El 27 de junio de 2025 FIBRA EDUCA, recibié de las companias de seguro que tenia contratadas, el finiquito
por el dano material que sufrieron los Activos que constituyen el proyecto inmobiliario ubicado en el Puerto
de Acapulco de Juéarez, Guerrero, por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023 por $4,482.
Estos recursos seran utilizados para continuar con la reparacion de los Activos anteriormente mencionados.

Con este finiquito el Fideicomiso da por concluido el reclamo respecto a los dafios fisicos y continuara el
proceso del reclamo de las perdidas consecuenciales.

Nota 15 — Costos de Operacién y Mantenimiento

A continuacion, se muestra un analisis de los gastos de operacién y mantenimiento:

—— .
or e‘I periodo de Por e! periodo de Por el periodo de sois
seis meses seis meses meses terminado el

terminado el 30 Concepto terminado el 30 30 de junio de
de junio de 2024 de junio de 2025 2025 / 2024
$ $
204,711 | Mantenimiento y conservacion o 224,228 19,517 9.53
9,452 | Seguros y fianzas 11,422 1,970 20.84
4,847 | Impuesto predial 6,202 1,355 27.96
219,010 | Total gastos de operacion y mantenimiento 241,852 22,842 10.43

—— N
or el periodo de or el periodo de e e s
tres meses res meses meses terminado el 30 de
terminado el 30 Concepto terminado el 30 it
de junio de 2024 de junio de 2025 2025 / 2024
$ $
102,608 | Mantenimiento y conservacion (1) 112,248 9,640 9.39
4,734 | Seguros y fianzas 5711 977 20.64
2,424 | Impuesto predial 3,129 705 29.08

Total gastos de operacién y
109,766 | mantenimiento 121,088 11,322 10.31

o A partir del 1 de enero de 2024, el Administrador cambio al proveedor de mantenimiento de los Activos
que conforman la cartera del patrimonio del Fideicomiso, conservando las mismas condiciones y
términos que tenia con su anterior proveedor. El actual proveedor también es una Parte Relacionada
de FIBRA EDUCA.

El mantenimiento de los activos ubicados en el Puerto de Acapulco de Juarez, Guerrero, fueron
suspendidos, toda vez que esos inmuebles se encuentran en desuso.

Nota 16 - Gastos de Administracion

A continuacion, se muestra un analisis de los gastos de administracion:

Concepto Por el periodo de seis Variaciones
P meses terminado el 30 de
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I T
Por el periodo de seis
meses terminado el 30 de
2025 2024 A
junio de
$ $ 2025/ 2024
s [ % |

1)

2)

3)

Sueldos salarios, compensaciones y seguridad social ® 24,754 31,228 (6,474) (20.73)
Emolumentos a los miembros independientes de los comités (2 3,683 3,386 297 8.77
Amortizacion de los derechos de arrendamiento @ 1,445 1,414 31 2.19
Gastos generales de oficina 3,621 5,236 (1,615) (30.84)
Honorarios profesionales @ 7,981 2,124 5,857 275.75
Gastos relacionados con el mantenimiento de la emisién de CBFls 4,863 3,150 1,713 54.38
Otros 2,113 1,043 1,070 102.59
Total gastos de administracion 48,460 47,581 879 1.85

terminado el 30 de junio de

Por el periodo de tres
Concepto meses terminado el 30

i A0 U2 de junio de

$ $ 2025 /2024

s [ %

Sueldos, salarios, compensaciones y seguridad social ® 12,354 12,832 (478) (3.73)
Emolumentos a los miembros independientes de los comités (2) 1,731 1,587 144 9.07
Amortizacién de los derechos de arrendamiento 723 707 16 2.26
Gastos generales de oficina 1,787 2,865 (1,078) | (37.63)
Honorarios profesionales @ 6,001 1,547 4,454 | 287.91
Gastos relacionados con el mantenimiento de la emisién de CBFls 3,058 1,473 1,585 107.60
Otros 1,158 528 630 | 119.32
Total gastos de administracion 26,812 21,539 5,273 24.48

La disminucion de los sueldos, salarios, compensaciones y seguridad social corresponde a la
postergacién en el pago de los incentivos a Ejecutivos por los resultados en el desempefo de sus
funciones por el ejercicio de 2024, sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones.

Corresponde a la amortizacién de los derechos de arrendamiento, de las oficinas de FIBRA EDUCA
que se desprende del contrato celebrado entre FEM, como arrendatario y una Parte Relacionada
como arrendadora. Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024, el saldo de los derechos de
arrendamiento pendiente de amortizarse asciende a $24,322 y $25,767; respectivamente.

Por el periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024, FIBRA EDUCA realiz6 pagos
de este arrendamiento por $1,531 y $1,464, respectivamente; y durante el primer semestre 2025 y
2024 realizé pagos por $3,062 y $2,969, respectivamente; asi mismo, registrd intereses a cargo por
el periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 de $849 y $868, y por el periodo
de seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024 de $1,699 y $1,737 respectivamente y se
presentan en los Estados de Resultados Integrales Consolidados Condensados Intermedios. Al 30 de
junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024, los saldos de las obligaciones por arrendamiento
circulantes y no circulantes ascienden a $6,120, $28,269 y $6,120, $29,633; respectivamente.

En el 2T de 2025 FIBRA EDUCA contraté a diversos especialistas contables, financieros, y
fiscalistas para el cumplimiento de sus fines.

Nota 17 - Informacion por Segmentos

108 de 238



EDUCA Consolidado
Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

El NOI y la Utilidad Antes de Intereses, Impuestos, Depreciacion y Amortizacion (“EBITDA” por sus siglas en
inglés) determinadas por el Fideicomiso son equiparables, toda vez que las partidas que integran estos dos
indicadores son las mismas para el caso de FIBRA EDUCA.

El Comité Técnico es la maxima autoridad en la toma de decisiones de las operaciones de FIBRA EDUCA,
quien evalua el desempefio de los Inmuebles atendiendo a los segmentos operativos a los que pertenecen
cada una de las Propiedades de Inversion y a su zona geografica, sobre la base del NOI (EBITDA).

A continuacién, se muestra la informacién por segmentos por el periodo comprendido del 1 de abril al 30 de
junio de 2025 y 2024 y de forma acumulada por el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de junio de
2025, atendiendo al segmento al que pertenecen cada uno de los inmuebles:

Por el periodo de seis Por el periodo de seis meses Ror e! periodo
meses terminado el 30 Region ABR terminado el 30 de junio de de gels S
de junio de 2024 2025 termlr'1adlo el 30
de junio de
2025/ 2024
m2

s ] % | I T N
512,740 87.28 | Centro 143,486 553,946 86.91 41,206 8.04
136,461 86.95 | Norte 68,274 168,387 85.95 31,926 23.40
729,343 86.79 | Occidente 238,865 764,424 86.61 35,081 4.81
130,120 84.35 | Sur 82,166 136,462 84.27 6,342 4.87

1,508,664 86.76 | Planteles Universitarios 532,791 1,623,219 86.44 114,555 7.59
138,629 86.49 | Oficinas 34,907 145,391 86.41 6,762 4.88
57,947 85.80 | Centros de Aprendizaje 22,707 60,843 85.82 2,896 5.00
1,705,240 86.70 | Total 590,405 | 1,829,453 86.42 124,213 7.28

Por el periodo de tres Por el periodo de tres meses Por el periodo
meses terminado el 30 de terminado el 30 de junio de de tres meses
junio de 2024 2025 terminado el 30
(2T 2024) (2T 2025) de junio de
2025/ 2024
s [ % m S5 [ % [ 5 | % |
257,182 87.31 | Centro 143,486 276,689 86.76 | 19,507 7.58
68,414 87.00 | Norte 68,274 84,047 85.79 | 15,633 22.85
365,222 86.87 | Occidente 238,162 381,557 86.37 | 16,335 4.47
65,294 84.65 | Sur 82,166 67.978 83.95( 2,684 4.11
756,112 86.84 | Planteles 532,088 | 810,271 86.24 | 54,159 7.16
Universitarios
69,556 86.79 | Oficinas 34,907 | 72,206 85.83 [ 2,650 3.81
Centros de
28,953 85.74 22,707 30,173 85.11 1,220 4.21

Aprendizaje

854,621 86.80 | Total 589,702 | 912,650 86.17 | 58,029 6.79
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Los estados de la Republica Mexicana que integran las zonas geograficas anteriormente mencionadas se
indican a continuacion:

Estados
Ciudad de México Tamaulipas Querétaro Yucatan
Hidalgo San Luis Potosi Guanajuato Guerrero
Estado de México Coahuila Aguascalientes Veracruz
Baja California Jalisco
Sonora
Sinaloa
Marcas
Universidad Victoria UNIDEP UNIVER Instituto Patria
ICEL Universidad Potosina Universidad Victoria Universidad Americana
Universidad Nuevo México Universidad Vasconcelos LAMAR UNIDEP

Lucerna Universidad Nuevo México

Universidad Santa Fe

Nota 18 - Compromisos y contingencia

18.1 - Deuda financiera

FIBRA EDUCA tiene la obligacion de pagar los intereses ordinarios del BVS a la fecha del vencimiento de
cada uno de los cupones del tramo que se trate, asi como pagar la amortizacién del principal al término de la
vigencia del tramo que se trate y cumplir con los covenants respectivos.

18.2 — Derechos de arrendamiento

FIBRA EDUCA tiene la obligacién de realizar pagos mensuales del arrendamiento donde se ubican sus
oficinas por $510, a una Parte Relacionada, de conformidad con el clausulado de ese contrato (Véase inciso
2 de la Nota 16).

18.3 - Rentas futuras

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA tiene celebrados 30 contratos de arrendamiento. El monto anualizado
nominal de rentas futuras minimas que seran recibidas, de conformidad con los contratos vigentes sin

considerar las actualizaciones de los montos anuales utilizando el INPC, que tienen un remanente entre 14 y
8 anos, se analiza como se muestra a continuacion:

.. Importe ®

1 afio 4,595,544

1 a 3 afios 9,191,088

3 a5 afios 9,191,088

5 a7 afios 9,191,088
mas de 7 afios | 9,316,961
Total 41,485,769

@ Incluye los ingresos que generaran los Activos ubicados en el Puerto de Acapulco, Guerrero.

18.4 - Huracan Otis (Contingencia)
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Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA tiene un derecho de cobro contingente que se deriva de la liquidacion
del seguro por las pérdidas consecuenciales del proyecto inmobiliario del Puerto de Acapulco de Juarez,
Guerrero, que resulté dafado por el paso del huracan Otis.

Debido a las condiciones actuales en el Puerto de Acapulco de Juarez, Guerrero, la reparacion de los
Activos que integran el Proyecto educativo en dicha ciudad pudiera llevar mas tiempo del estimado,
afectando sobre la misma base la operacion del titular de la marca educativa y por consiguiente la
normalizacién del cobro de las rentas.

18.5 - Crédito Fiscal (Contingencia)

Con fecha 3 de marzo de 2025 el Fideicomiso fue notificado por el Servicio de Administracion Tributaria
(SAT) de la determinacién de un crédito fiscal a su cargo como resultado de una revision del ejercicio 2018,
relacionada principalmente por un saldo de impuesto al valor agregado que previamente habia sido
recuperado. Al respecto, FIBRA EDUCA interpuso los medios de defensa que la asisten ya que se considera
junto con los abogados que asesoran en este tema, que el Fideicomiso cuenta con los argumentos legales
para defender sus derechos en consecuencia. A la fecha de este informe, el Fideicomiso se encuentra en
espera de resolucion por parte de la autoridad correspondiente.

Nota 19 - Hechos posteriores

A continuacién, se mencionan los hechos posteriores que ha tenido FIBRA EDUCA:
19.1  Adquisiciones Inmobiliarias

Con fecha 11 de julio, se adquirieron y pagaron de una parte relacionada 6 inmuebles pertenecientes al
sector educativo para su cartera: 2 en el estado de Coahuila con un ABR de 11,065 m?, uno en Morelos con
un ABR de 4,960 m? y 3 mas en la Ciudad de México con un ABR de 26,225 m?, adquiriendo un ABR total
de 42,250 m? compuestos por 17 predios, con un Cap Rate y NOI aproximados de 10.72% y 88.81%,
respectivamente. Estas compras representaran un 2.28% en los ingresos anualizados de Fibra Educa,
alcanzando un ABR total de 632,655 m2.

El arrendamiento de estos inmuebles sera a partir de esa fecha, con una vigencia de 15 (quince) anos
prorrogables por un periodo igual, considerando los plazos de ley en cada renovacion forzosa.

El precio de adquisicion, incluyendo el 1.V.A. de la construccion y los gastos accesorios por traslado de
dominio, se realizé con recursos obtenidos de la colocacién de deuda lanzada a finales del ejercicio de 2023
y la liberacién del depésito de seriedad que Fibra Educa habia realizado en agosto de 2024 con un tercero.
Con esta compra, Fibra Educa continda con el proceso de expansion de sus operaciones, cumpliendo asi
con los compromisos asumidos ante los inversionistas de la emisora y siempre observando las obligaciones
a las que es sujeto en términos de la legislacion competente.

19.2 Distribucion del Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio

En sesion celebrada el 24 de julio de 2025, previa opinion del Comité de Auditoria en su sesion llevada a
cabo el 22 de julio de 2025, el Comité Técnico aprobd llevar a cabo el pago en efectivo, a mas tardar el 25
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de agosto de 2025, de la distribucion a cuenta del Resultado Fiscal correspondiente al ejercicio que
terminara el 31 de diciembre de 2025 y reembolso de patrimonio por $780,016.

Nota 20 - Autorizacion de la emision de los Estados Financieros Consolidados Condensados
Intermedios

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025, fueron autorizados
para su emision el 24 de julio de 2025, por el Mtro. Raul Patricio Martinez Solares Pifia (Director General) y
el C. P. Juan Galindo Valadez (Director de Administracion y Finanzas).

Situacion financiera, liquidez y recursos de capital [bloque de texto]

Los principales rubros del Estado de Situacion Financiera de FIBRA EDUCA al 30 de junio de 2025 y 31 de
diciembre 2024, se presentan a continuacion:

. .. Variacion
Junio Diciembre

Concepto 2025 2024 o
/0
$ $

Activo

Efectivo y equivalentes de efectivo 2,143,816 2,142,408 1,408 0.07
Clientes - partes relacionadas - 2,241 (2,241) (100.00)
Otros activos circulantes no financieros 15,306 17,502 (2,196)  (12.55)
Total activo circulante 2,159,122 2,162,151 (3,029) (0.14)
Propiedades de Inversion 39,004,243 38,433,649 570,594 1.48
Deposito de seriedad 350,000 350,000 - -
Otros activos no financieros 4,639 4,847 (208) (4.29)
Derechos de arrendamiento 24,322 25,767 (1,445) (5.61)
Total activo no circulante 39,383,204 38,814,263 568,941 1.47
Total Activo 41,542,326 40,976,414 565,912 1.38
Pasivo

Proveedores y otras cuentas por pagar 14,838 14,751 87 0.59
Intereses por pagar 176,780 185,481 (8,701) (4.69)
Partes Relacionadas 28,500 - 28,500 -
Otros pasivos financieros circulantes 73,919 38,383 35,536 92.58
Total pasivo circulante 294,037 238,615 55,422 23.23
Deuda financiera no circulante - Neta 8,070,128 7,961,560 108,568 1.36
Otros pasivos no financieros no circulantes 28,760 30,066 (1,306) (4.34)
Total Pasivo 8,392,925 8,230,241 162,684 1.98
Patrimonio Contable

Patrimonio contribuido - Neto 19,848,645 20,641,656 (793,011) (3.84)
Utilidades retenidas 13,300,756 12,104,517 1,196,239 9.88
Total Patrimonio Contable 33,149,401 32,746,173 403,228 1.23
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Total Pasivo y Patrimonio Contable 41,542,326 40,976,414 565,912 1.38

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA mantiene una solida situacién financiera que le permite hacer frente a
sus compromisos adquiridos como el pago de intereses de los Bonos Vinculados a la Sostenibilidad y las
distribuciones en efectivo, por mencionar algunos. A continuacién, se presentan los principales indicadores
relacionados con el nivel de financiamiento que tiene FIBRA EDUCA al cierre del 2T 2025.

Junio

Endeudamiento 2025
$
Nivel de endeudamiento al cierre del afio 0.20
Total de deuda bursatil 8,070,128
Total de intereses devengados no pagados 176,780
Activos totales 41,542,326
Junio
Nivel de apalancamiento 2025
$
Nivel de apalancamiento 1.69
Activos totales 41,542,326
Titulos de capital ™ 24,552,930

@ Corresponde al nimero de CBFls al 30 de junio de 2025 valuados al precio de
la Oferta Publica Inicial (520 pesos mexicanos)

Junio

Indice de cobertura de servicio de la deuda 2025
$
indice de cobertura de servicio de la deuda 4.36
Activos liquidos 2,143,816
Utilidad operativa estimada 749,528
Amortizacidn estimada de intereses 663,138

Control interno [bloque de texto]

El sistema de control interno de FIBRA EDUCA no ha tenido cambios, respecto a lo mencionado en la
seccion “Control Interno” del Reporte Anual del ejercicio 2024.
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Informacién a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
que la gerencia utiliza para evaluar el rendimiento de la entidad con respecto a los
objetivos establecidos [bloque de texto]

NOI (Net Operating Income) / EBITDA

Esta base de medicion excluye principalmente de la Utilidad Operacional, que es determinada bajo IFRS,
otros ingresos que no provienen directamente de la actividad preponderante de FIBRA EDUCA, la ganancia
por ajuste en valor razonable de las Propiedades de Inversién, los gastos para la estrategia de
Sostenibilidad, pago en CBFls a los miembros independientes de los Comités e incentivos a Ejecutivos y la
depreciacién y amortizacién operativos. EI NOI y la EBITDA determinadas por el Fideicomiso son
equiparables, toda vez que las partidas conciliadas de la utilidad operacional son las mismas para la
determinacion de estos dos indicadores.

FFO (Funds From Operations)

El Fideicomiso, tiene como politica determinar el FFO conforme a la metodologia “AMEFIBRA FFO”, (véase
https://amefibra.com/), que establece que se adicionen o disminuyan, entre otras partidas, a la Utilidad
Integral Neta del periodo, que es determinada bajo IFRS, como son principalmente, los otros ingresos que
no provienen directamente de la actividad preponderante de FIBRA EDUCA, la ganancia por ajuste en el
valor razonable de las Propiedades de Inversion, la amortizacién del costo de financiamiento, la revaluacion
de la deuda financiera (referente al tramo denominado en Unidades de Inversion [‘UDI”]), pago en CBFls a
los miembros de los Comités e incentivos a ejecutivos y los gastos para la estrategia de sostenibilidad, este
ultimo debido a que estos gastos no estan relacionados directamente con la actividad preponderante de
FIBRA EDUCA.

AFFO (Adjusted Funds From Operations)

Los Fondos Ajustados por la Operacion del periodo (“AFFO”, por sus siglas en inglés), se determiné
disminuyendo del FFO las reservas de Capex y para la instalacién de Paneles Fotovoltaicos, asi como de
los gastos para la estrategia de sostenibilidad y aumentando, en su caso, del reparto de excedente de
efectivo.

A continuacion, se muestran los indicadores financieros del 2T 2025 y 2024 y por el periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025 y 2024:
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[110000] Informacién general sobre estados financieros

Clave de cotizacion:

Periodo cubierto por los estados financieros:

Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa :

Nombre de la entidad que informa u otras formas de
identificacion:

Descripcion de la moneda de presentacion :

Grado de redondeo utilizado en los estados
financieros:

Consolidado:
Numero De Trimestre:
Tipo de emisora:

Explicaciéon del cambio en el nombre de la entidad que
informa u otras formas de identificacion desde el final
del periodo sobre el que se informa precedente:

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

EDUCA

POR LOS PERIODOS DE SEIS Y TRES MESES TERMINADOS EL 30
DE JUNIO DE 2025 Y 2024

2025-06-30

EDUCA

MXN

MILES DE PESOS

Si

FIBRAS

LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS INTERMEDIOS

Informacién a revelar sobre informacién general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

Las bases de presentacion de los estados financieros fueron reveladas en la seccion “Informacion revelar

sobre la informacion financiera intermedia”.

Seguimiento de analisis [bloque de texto]
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Debido a los dafos ocasionados el 25 de octubre de 2023 por el Huracan Otis en los dos Activos que
constituyen el proyecto del puesto de Acapulco Guerrero, el operador del Inmueble suspendio el pago de las
rentas al Fideicomiso desde noviembre de 2023 por caso fortuito, toda vez que tanto el uso y goce de los
Activos como su operacién se vieron afectados. Hasta el momento FIBRA EDUCA no ha recibido ninguna
misiva que indique la intencién del Arrendatario de dar por terminado el contrato de arrendamiento no
obstante que han pasado mas de un afio desde que le ha sido imposible llevar a cabo su operacion usual
dentro de los Activos.

El 27 de junio de 2025 FIBRA EDUCA, recibié de las companias de seguro que tenia contratadas, el finiquito
por el dafio material que sufrieron los Activos que constituyen el proyecto inmobiliario ubicado en el Puerto
de Acapulco de Juarez, Guerrero, por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023 por $4,482.
Estos recursos seran utilizados para continuar con la reparacion de los Activos anteriormente mencionados.

Con este finiquito el Fideicomiso da por concluido el reclamo respecto a los dafios fisicos y continuara el
proceso del reclamo de las perdidas consecuenciales.
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto

Estado de situacion financiera [sinopsis]
Activos [sinopsis]
Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo

Trimestre: ARo:

Cierre Trimestre

Actual
2025-06-30

2,143,816,000

2025 Moneda:

Cierre Ejercicio

Consolidado
MXN

Anterior
2024-12-31

2,142,408,000

Clientes y otras cuentas por cobrar 0 2,241,000
Impuestos por recuperar 0 0
Otros activos financieros 0 0
Inventarios 0 0
Activos biolégicos 0 0
Otros activos no financieros 15,306,000 17,502,000

Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicion clasificados
como mantenidos para la venta

2,159,122,000

2,162,151,000

Activos mantenidos para la venta

0

0

Total de activos circulantes

Activos no circulantes [sinopsis]

2,159,122,000

2,162,151,000

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 0 0
Impuestos por recuperar no circulantes 0 0
Inventarios no circulantes 0 0
Activos bioldgicos no circulantes 0 0
Otros activos financieros no circulantes 350,000,000 350,000,000
Inversiones registradas por método de participacion 0 0
Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas 0 0
Propiedades, planta y equipo 1,060,000 1,226,000
Propiedades de inversion 39,004,243,000 38,433,649,000
Activos por derechos de uso 24,322,000 25,767,000
Crédito mercantil 0 0
Activos intangibles distintos al crédito mercantil 941,000 941,000
Activos por impuestos diferidos 0 0
Otros activos no financieros no circulantes 2,638,000 2,680,000

Total de activos no circulantes

39,383,204,000

38,814,263,000

Total de activos

Capital Contable y Pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

41,542,326,000

40,976,414,000

Pasivos Circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 43,339,000 14,751,000
Impuestos por pagar a corto plazo 67,799,000 32,263,000
Otros pasivos financieros a corto plazo 176,780,000 185,481,000
Pasivos por arrendamientos a corto plazo 6,120,000 6,120,000
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 0

Provisiones circulantes [sinopsis]

Provisiones por beneficios a los empleados a corto plazo 0 0
Otras provisiones a corto plazo 0 0
Total provisiones circulantes 0 0
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 294,038,000 238,615,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0
Total de pasivos circulantes 294,038,000 238,615,000

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

Impuestos por pagar a largo plazo
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Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2

Concepto

ARo:

Cierre Trimestre

Actual
2025-06-30

2025

Consolidado
Moneda: MXN

Cierre Ejercicio
Anterior

2024-12-31

Otros pasivos financieros a largo plazo 8,070,128,000 7,961,560,000
Pasivos por arrendamientos a largo plazo 28,269,000 29,633,000
Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0

Provisiones a largo plazo [sinopsis]

Provisiones por beneficios a los empleados a Largo plazo 491,000 433,000
Otras provisiones a largo plazo 0 0
Total provisiones a largo plazo 491,000 433,000
Pasivo por impuestos diferidos 0 0
Total de pasivos a Largo plazo 8,098,888,000 7,991,626,000

Total pasivos

8,392,926,000

8,230,241,000

Capital social 19,848,644,000 20,641,656,000
Prima en emisién de acciones 0 0
Acciones en tesoreria 0 0
Utilidades acumuladas 13,300,756,000 12,104,517,000
Otros resultados integrales acumulados 0 0
Total de la participacién controladora 33,149,400,000 32,746,173,000
Participacion no controladora 0 0

Total de capital contable

33,149,400,000

32,746,173,000

Total de capital contable y pasivos

41,542,326,000

40,976,414,000
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Trimestre:

2 Ano:

2025

Consolidado
Moneda: MXN

[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcién de

gasto

Concepto

Resultado de periodo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Trimestre Afio
Actual

2025-04-01 - 2025-

Acumulado Aiio
Actual

2025-01-01 - 2025-

Trimestre Afio
Anterior

Acumulado Aiio
Anterior

Ingresos 1,059,162,000 2,116,916,000 984,630,000 1,966,811,000
Costo de ventas 121,088,000 241,852,000 109,766,000 219,010,000
Utilidad bruta 938,074,000 1,875,064,000 874,864,000 1,747,801,000
Gastos de venta 0 0 0 0
Gastos de administracion 26,812,000 48,460,000 21,539,000 47,581,000
Otros ingresos 502,458,000 502,458,000 363,888,000 363,888,000
Otros gastos 14,250,000 28,500,000 13,750,000 27,500,000
Utilidad (pérdida) de operacion 1,399,470,000 2,300,562,000 1,203,463,000 2,036,608,000
Ingresos financieros 40,046,000 89,079,000 104,524,000 198,445,000
Gastos financieros 216,213,000 435,470,000 191,675,000 453,090,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0

conjuntos

Utilidad (pérdida) antes de impuestos

1,223,303,000

1,954,171,000

1,116,312,000

1,781,963,000

Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 1,223,303,000 1,954,171,000 1,116,312,000 1,781,963,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0

Utilidad (pérdida) neta

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacién controladora

1,223,303,000

1,223,303,000

1,954,171,000

1,954,171,000

1,116,312,000

1,116,312,000

1,781,963,000

1,781,963,000

Utilidad (pérdida) atribuible a la participaciéon no controladora

0

0

0

0

Utilidad por accién [bloque de texto]

Utilidad por accién [sinopsis]

Utilidad por accion [partidas]

La utilidad basica por
CBFls por el periodo

de tres

meses terminado el 3
0 de junio de 2025 es
de $0.996471

La utilidad basica por
CBFils por el periodo
de seis meses

terminado el 30 de
junio de 2025
es de
$1.591817

La utilidad basica por
CBFls por el periodo
de tres meses
terminado el 30 de
junio de 2024 es de
$0.635375

La utilidad basica por
CBFils por el periodo
de seis meses
terminado el 30 de
junio de 2024 es de
$1.269484

Utilidad por accién basica [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones continuas 0.996471 1.591817 0.635375 1.269484
Utilidad (pérdida) basica por accién en operaciones 0 0 0 0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accion 0.996471 1.591817 0.635375 1.269484

Utilidad por accién diluida [sinopsis]

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0.996471 1.591817 0.635375 1.269484
continuas

Utilidad (pérdida) basica por accién diluida en operaciones 0 0 0 0
discontinuadas

Total utilidad (pérdida) basica por accion diluida 0.996471 1.591817 0.635375 1.269484

122 de 238



EDUCA

Clave de Cotizacion: EDUCA

Trimestre:

2

ARo:

2025

Moneda:

Consolidado
MXN

[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados

netos de impuestos

Concepto

~ Estado del resultado integral [sinopsis] |

Trimestre
Ano Actual
2025-04-01 -
2025-06-30

Acumulado
Ano Actual
2025-01-01 -
2025-06-30

Trimestre
Ano Anterior
2024-04-01 -

2024-06-30

Acumulado

Ano Anterior
2024-01-01 -
2024-06-30

Utilidad (pérdida) neta 1,223,303,000 | 1,954,171 000 1,116,312, 000 1,781,963, OOO

Otro resultado integral [sinopsis]

Componentes de otro resultado integral que no se reclasificaran a resultados, neto de

impuestos [sinopsis]

Componentes de otro resultado integral que se reclasificaran a resultados, neto de
impuestos [sinopsis]

Efecto por conversion [sinopsis]

Utilidad (pérdida) de efecto por conversién, neta de impuestos

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) de inversiones en instrumentos 0 0 0
de capital

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluacién 0
Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por nuevas mediciones de

planes de beneficios definidos

Otro resultado integral, neto de impuestos, cambio en el valor razonable de pasivos 0 0 0
financieros atribuible a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) en instrumentos de cobertura 0 0 0
que cubren inversiones en instrumentos de capital

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se 0 0 0
reclasificara a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que no se reclasificara a resultados, neto de impuestos 0 0 0

Reclasificacion de efecto por conversion, neto de impuestos

Efecto por conversién, neto de impuestos

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

impuestos

Coberturas de flujos de efectivo [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de impuestos

Utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la 0 0 0
venta, neta de impuestos

Reclasificacion de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros 0 0 0
disponibles para la venta, neta de impuestos

Cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, neto de 0 0 0

Reclasificacién de la utilidad (pérdida) por coberturas de flujos de efectivo, neta de
impuestos

Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero [sinopsis]

Importes eliminados del capital incluidos en el valor contable de activos (pasivos) no 0 0 0
financieros que se hayan adquirido o incurrido mediante una transaccién prevista de

cobertura altamente probable, neto de impuestos

Coberturas de flujos de efectivo, neto de impuestos 0 0 0

Cambios en el valor temporal de las opciones [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor temporal de las opciones, neta de impuestos

Utilidad (pérdida) por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de 0 0 0
impuestos
Reclasificacion por coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de 0 0 0
impuestos
Coberturas de inversiones netas en negocios en el extranjero, neto de impuestos 0 0 0

Reclasificacion de cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos

Cambios en el valor temporal de las opciones, neto de impuestos

Cambios en el valor de contratos a futuro [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de contratos a futuro, neta de impuestos

Reclasificacién de cambios en el valor de contratos a futuro, neto de impuestos
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Concepto

Camblos en el valor de margenes con base en moneda extranjera [sinopsis]

Trimestre:

Trimestre
Ao Actual
2025-04-01 -
2025-06-30

2 Ano:

Acumulado
Ano Actual

2025-01-01 -

2025

Trimestre

Ano Anterior

2024- 04-01 -

Consolidado
Moneda:

MXN

Acumulado

Ao Anterior

2024-01-01 -
2024-06-30

Utilidad (pérdida) por cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neta 0 0 O 0
de impuestos
Reclasificacién de cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto 0 0 0 0
de impuestos
Cambios en el valor de margenes con base en moneda extranjera, neto de impuestos 0 0 0 0

Activos financieros a valor razonable a través del ORI [sinopsis]

Utilidad (pérdida) en activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto de 0 0 0 0
impuestos

Ajustes por reclasificacion de activos financieros a valor razonable a través del ORI, neto de 0 0 0 0
impuestos

Monto del capital eliminado o ajustado contra el valor razonable de activos financieros 0 0 0 0
reclasificados a través del ORI, neto de impuestos

ORI, neto de impuestos, de activos financieros a valor razonable a través del ORI

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se 0
reclasificara a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de impuestos 0 0 0 0
Total otro resultado integral 0 0 0 0

Resultado integral total

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacion controladora

1,223,303,000

1,223,303,000

1,954,171,000

1,954,171,000

1,116,312,000

1,116,312,000

1,781,963,000

1,781,963,000

Resultado integral atribuible a la participacion no controladora

0

0

0

0

124 de 238



EDUCA

Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre:

[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operacion [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

2 Afo:

Acumulado Ao
Actual

2025-01-01 - 2025-06-

30

2025

Consolidado
Moneda: MXN

Acumulado Aiio
Anterior

2024-01-01 - 2024-06-

30

1,954,171,000 1,781,963,000

+ Operaciones discontinuas 0 0
+ Impuestos a la utilidad 0 0
+ (-) Ingresos y gastos financieros, neto 346,383,000 254,565,000
+ Gastos de depreciacion y amortizacion 1,653,000 1,558,000
+ Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
+ Provisiones 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas 0 0
+ Pagos basados en acciones 1,196,000 3,462,000
+ (-) Pérdida (utilidad) del valor razonable (497,976,000) (363,888,000)
- Utilidades no distribuidas de asociadas 0 0
+ (-) Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 0
+ Participacién en asociadas y negocios conjuntos 0 0
+ (-) Disminuciones (incrementos) en los inventarios 0 0
+ (-) Disminucion (incremento) de clientes 2,241,000 1,113,000
+ (-) Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion 2,196,000 (1,321,000)
+ (-) Incremento (disminucion) de proveedores 28,587,000 58,332,000
+ (-) Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion 58,000 (39,000)
+ Otras partidas distintas al efectivo 35,536,000 7,010,000
+ Otros ajustes para los que los efectos sobre el efectivo son flujos de efectivo de inversién o financiamiento 0 0
+ Ajuste lineal de ingresos por arrendamientos 0 0
+ Amortizacién de comisiones por arrendamiento 0 0
+ Ajuste por valor de las propiedades 0 0
+ (-) Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 0 0
+ (-) Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) (80,126,000) (39,208,000)

Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones

1,874,045,000

1,742,755,000

- Dividendos pagados

+ Dividendos recibidos

- Intereses pagados

+ Intereses recibidos

+ (-) Impuestos a las utilidades reembolsados (pagados)

+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo

0
0
0
0
0
0

o|o|o|o|o|o

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversion [sinopsis]

1,874,045,000

1,742,755,000

+ Flujos de efectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias u otros negocios 0 0
- Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias u otros negocios 0 0
+ Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
- Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
+ Otros cobros por la venta de participaciones en negocios conjuntos 0 0
- Otros pagos para adquirir participaciones en negocios conjuntos 0 0
+ Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo 0 0
- Compras de propiedades, planta y equipo 0 136,000
+ Importes procedentes de ventas de activos intangibles 0 0
- Compras de activos intangibles 0 0
+ Recursos por ventas de otros activos a largo plazo 0 0
- Compras de otros activos a largo plazo 72,618,000 117,618,000
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Concepto

Trimestre:

2 Afo:

Acumulado Ao
Actual
2025-01-01 - 2025-06-
30

2025

Consolidado
Moneda: MXN

Acumulado Aiio
Anterior
2024-01-01 - 2024-06-
30

+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
- Anticipos de efectivo y préstamos concedidos a terceros 0 550,000,000
+ Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros 0 0
- Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
+ Dividendos recibidos 0 0
- Intereses pagados 0 0
+ Intereses cobrados 89,068,000 184,705,000
+ (-) Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion 16,450,000 (483,049,000)

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento[sinopsis]

+ Importes procedentes por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la 0 0
pérdida de control

- Pagos por cambios en las participaciones en la propiedad en subsidiarias que no dan lugar a la pérdida de 0 0
control

+ Importes procedentes de la emision de acciones 0 0
+ Importes procedentes de la emision de otros instrumentos de capital 0 0
- Pagos por adquirir o rescatar las acciones de la entidad 0 0
- Pagos por otras aportaciones en el capital 0 0
+ Importes procedentes de préstamos 0 0
- Reembolsos de préstamos 0 0
- Pagos de pasivos por arrendamientos financieros 0 0
- Pagos de pasivos por arrendamientos 3,061,000 2,929,000
+ Importes procedentes de subvenciones del gobierno 0 0
- Dividendos pagados 1,552,140,000 1,437,548,000
- Intereses pagados 333,886,000 343,772,000
+ (-) Impuestos a las ganancias reembolsados (pagados) 0 0
+ (-) Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento (1,889,087,000) (1,784,249,000)
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes al efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa de 1,408,000 (524,543,000)

cambio

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo [sinopsis]

Efectos de la variacién en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes al efectivo 0 0
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 1,408,000 (524,543,000)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 2,142,408,000 3,462,889,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 2,143,816,000 2,938,346,000
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[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Actual

Hoja 1 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
acumuladas
[miembro]

Consolidado
Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

Componentes del capital contable [eje]

Superavit de Efecto por Coberturas de Utilidad (pérdida) Variacion en el valor temporal de las
revaluacion conversion flujos de efectivo en instrumentos de opciones [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Capital contable al comienzo del periodo 20,641,636,000 __ 12.104517.000 _____

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 1,954,171,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 1,954,171,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 757,932,000 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 794,208,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 1,196,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable (793,012,000) 0 0 1,196,239,000 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 19,848,644,000 0 0 13,300,756,000 0 0 0 0 0
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Hoja2 de 3

~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Variacion en el

valor de
contratos a
futuro
[miembro]

Variacioén en el

valor de

margenes con

base en

moneda
extranjera
[miembro]

Ganancias y
pérdidas en
activos
financieros a
valor
razonable a
través del OR|
[miembro]

Utilidad
(pérdida) por
cambios en
valor
razonable de
activos
financieros
disponibles
para la venta
[miembro]

Pagos
basados en
acciones
[miembro]

Consolidado

Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

Componentes del capital contable [eje]

Utilidad
(pérdida) por
inversiones en
instrumentos
de capital

Nuevas
mediciones de
planes de
beneficios
definidos
[miembro]

Importes
reconocidos
en otro
resultado
integral y
acumulados
en el capital
contable
relativos a
activos no
corrientes o
grupos de
activos para
su disposicion
mantenidos
para la venta
[miembro]

Reserva para cambios en el valor razonable de pasivos financieros
atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo [miembro]

Capital contable al comienzo delperiodo _-I_I_I_-I_I_I_I

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Hoja 3 de 3

~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Trimestre:

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

2 Ano: 2025

Participacion no
controladora [miembro]

Consolidado
Moneda: MXN

Capital contable
[miembro]

Capital contable al comienzo del periodo ___I__ 32.746,173,000 _I 32.746.173,000

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 1,954,171,000 0 1,954,171,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 1,954,171,000 0 1,954,171,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 757,932,000 0 757,932,000
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 794,208,000 0 794,208,000
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 1,196,000 0 1,196,000
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 403,227,000 0 403,227,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 33,149,400,000 0 33,149,400,000
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[610000] Estado de cambios en el capital contable - Acumulado Anterior

Hoja 1 de 3

Estado de cambios en el capital contable [partidas]

Capital social
[miembro]

Prima en emision
de acciones
[miembro]

Acciones en
tesoreria [miembro]

Utilidades
acumuladas
[miembro]

Consolidado
Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

Componentes del capital contable [eje]

Superavit de Efecto por Coberturas de Utilidad (pérdida) Variacion en el valor temporal de las
revaluacion conversion flujos de efectivo en instrumentos de opciones [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] cobertura que
cubren inversiones
en instrumentos de
capital [miembro]

Capital contable al comienzo del periodo 22,061.201,000 __ 10,003.948,000 _____

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 1,781,963,000 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 1,781,963,000 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 731,093,000 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 706,455,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 3,462,000 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable (702,993,000) 0 0 1,050,870,000 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 21,358,208,000 0 0 11,054,818,000 0 0 0 0 0
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~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Variacion en el

valor de
contratos a
futuro
[miembro]

Variacioén en el

valor de

margenes con

base en

moneda
extranjera
[miembro]

Ganancias y
pérdidas en
activos
financieros a
valor
razonable a
través del OR|
[miembro]

Utilidad
(pérdida) por
cambios en
valor
razonable de
activos
financieros
disponibles
para la venta
[miembro]

Pagos
basados en
acciones
[miembro]

Consolidado

Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

Componentes del capital contable [eje]

Utilidad
(pérdida) por
inversiones en
instrumentos
de capital

Nuevas
mediciones de
planes de
beneficios
definidos
[miembro]

Importes
reconocidos
en otro
resultado
integral y
acumulados
en el capital
contable
relativos a
activos no
corrientes o
grupos de
activos para
su disposicion
mantenidos
para la venta
[miembro]

Reserva para cambios en el valor razonable de pasivos financieros
atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo [miembro]

Capital contable al comienzo delperiodo _-I_I_I_-I_I_I_I

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucion por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacion en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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Hoja 3 de 3

~ Estado de cambios en el capital contable [partidas] |

Reserva para catastrofes
[miembro]

Reserva para
estabilizacion [miembro]

Reserva de
componentes de
participacion
discrecional [miembro]

Componentes del capital contable [eje]

Otros resultados
integrales [miembro]

Otros resultados
integrales acumulados
[miembro]

Trimestre:

Capital contable de la
participacion
controladora [miembro]

2 Ano: 2025

Participacion no
controladora [miembro]

Consolidado
Moneda: MXN

Capital contable
[miembro]

Capital contable al comienzo del periodo ___I__ 32,065.149,000 _I 32,065.149.000

Cambios en el capital contable [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 0 0 0 1,781,963,000 0 1,781,963,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 0 0 0 1,781,963,000 0 1,781,963,000
Aumento de capital social 0 0 0 0 0 0 0 0
Dividendos decretados 0 0 0 0 0 731,093,000 0 731,093,000
Incrementos por otras aportaciones de los propietarios 0 0 0 0 0 0 0 0
Disminucién por otras distribuciones a los propietarios 0 0 0 0 0 706,455,000 0 706,455,000
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por transacciones con acciones propias 0 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por cambios en la participacién en subsidiarias que no dan lugar 0 0 0 0 0 0 0 0
a pérdida de control

Incrementos (disminuciones) por transacciones con pagos basados en acciones 0 0 0 0 0 3,462,000 0 3,462,000
Importe eliminado de reserva de cobertura de flujos de efectivo y se incluyen en el costo 0 0 0 0 0 0 0 0
inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en firme para el

que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor temporal de las opciones y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambio en el valor de los contratos a futuro y se incluye en 0 0 0 0 0 0 0 0
el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero (pasivo) o compromiso en

firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor razonable

Importe eliminado de reserva de cambios en el valor de margenes con base en moneda 0 0 0 0 0 0 0 0
extranjera y se incluye en el costo inicial o en otro valor en libros del activo no financiero

(pasivo) o compromiso en firme para el que se aplica la contabilidad de cobertura del valor

razonable

Total incremento (disminucién) en el capital contable 0 0 0 0 0 347,877,000 0 347,877,000
Capital contable al final del periodo 0 0 0 0 0 32,413,026,000 0 32,413,026,000
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[700000] Datos informativos del Estado de situacion financiera

Trimestre: 2 Afo:

Consolidado
Moneda: MXN

Concepto Cierre Trimestre Actual Cierre Ejercicio Anterior
2025-06-30 2024-12-31

Datos informativos del estado de situacion financiera [sinopsis]

Capital social nominal 16,375,182,000 17,168,194,000
Capital social por actualizacién 3,838,599,000 3,838,599,000
Fondos para pensiones y prima de antigliedad 0 0
Numero de funcionarios 7 7
Numero de empleados 33 39
Numero de obreros 0 0
Numero de acciones en circulacion 1,227,646,502 1,227,625,046
Numero de acciones recompradas 0 0
Efectivo restringido 0 0
Deuda de asociadas garantizada 0 0
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EDUCA Consolidado
Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

[700002] Datos informativos del estado de resultados

Concepto Trimestre Ao Actual Acumulado Afo Trimestre Aho Acumulado Aiho
2025-04-01 - 2025-06- Actual Anterior Anterior

2025-01-01 - 2025-06- 2024-04-01 - 2024-06- 2024-01-01 - 2024-06-

Datos informativos del estado de resultados

[sinopsis]
Depreciacién y amortizacién operativa 826,000 1,653,000 780,000 1,558,000
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Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

[700003] Datos informativos- Estado de resultados 12 meses

Concepto Ano Actual Ano Anterior
2024-07-01 - 2025-06-30 2023-07-01 - 2024-06-30

Datos informativos - Estado de resultados 12 meses [sinopsis]

Ingresos 4,212,762,000 4,029,178,000
Utilidad (pérdida) de operacion 4,856,091,000 4,511,622,000
Utilidad (pérdida) neta 4,143,865,000 3,850,842,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora 4,143,865,000 3,850,842,000
Depreciacion y amortizacién operativa 3,298,000 3,868,000
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Clave de Cotizacion: EDUCA

Trimestre:

Ano: 2025

Consolidado
Moneda: MXN

[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable

Concepto

Subclasificaciones de activos, pasivos y capital contable [sinopsis]
Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo [sinopsis]

Cierre Trimestre

Actual

2025-06-30

Cierre Ejercicio

2024-12-31

Anterior

Equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja 0 0
Saldos en bancos 1,463,000 128,000
Total efectivo 1,463,000 128,000

Depésitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 2,142,353,000 2,142,280,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Total equivalentes de efectivo 2,142,353,000 2,142,280,000
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0

Total de efectivo y equivalentes de efectivo

Clientes

2,143,816,000

Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis]
0

2,142,408,000

0

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas
Anticipos circulantes [sinopsis]

Anticipos circulantes a proveedores

2,241,000

Gastos anticipados circulantes

Total anticipos circulantes

Cuentas por cobrar circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias

Impuesto al valor agregado por cobrar circulante

Cuentas por cobrar circulantes por venta de propiedades

Cuentas por cobrar circulantes por alquiler de propiedades

Otras cuentas por cobrar circulantes

o|lo|lo|lo|o|o|o|o

Total de clientes y otras cuentas por cobrar

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccion circulantes [sinopsis]

Materias primas

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o

2,241,000

Suministros de produccion circulantes

Total de las materias primas y suministros de produccion

Mercancia circulante

Trabajo en curso circulante

Productos terminados circulantes

Piezas de repuesto circulantes

Propiedad para venta en curso ordinario de negocio

Otros inventarios circulantes

Total inventarios circulantes
Activos mantenidos para la venta [sinopsis]

Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta

o|lo|o|o|lo|o|jo|o|o|o

o

o|lo|lo|o|lo|o|jo|o|o|o

o

Activos no circulantes o grupos de activos para su disposicion clasificados como mantenidos para distribuir a los
propietarios

Total de activos mantenidos para la venta
Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes

o

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas

Anticipos de pagos no circulantes

Anticipos de arrendamientos no circulantes

Cuentas por cobrar no circulantes procedentes de impuestos distintos a los impuestos a las ganancias

o|lo|o|o|o

Impuesto al valor agregado por cobrar no circulante

o|o|o|o|o|o
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EDUCA

Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre:

Concepto

2 Ano:

2025

Cierre Trimestre
Actual

2025-06-30

Consolidado
Moneda: MXN

Cierre Ejercicio
Anterior

2024-12-31

Cuentas por cobrar no circulantes por venta de propiedades

Cuentas por cobrar no circulantes por alquiler de propiedades

Rentas por facturar

Otras cuentas por cobrar no circulantes

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Inversiones en subs

as, negocios co

ntos y asociadas [sinopsis]

Inversiones en subsidiarias

o|lo|o|o|o

o|lo|o|o|o

Inversiones en negocios conjuntos

Inversiones en asociadas

Total de inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas

Propiedades, planta y equipo [sinopsis]

Terrenos y construc

nes [sinopsis]

Terrenos

Edificios

Total terrenos y edificios

Magquinaria

Vehiculos [sinopsis]

Buques

o|lo|lo|o

o|lo|lo|o

Aeronave

Equipos de Transporte

Total vehiculos

Enseres y accesorios

o|lo|o|o|o

o|lo|o|o|o

Equipo de oficina

1,060,000

1,226,000

Activos tangibles para exploracion y evaluacion

Activos de mineria

Activos de petroleo y gas

Construcciones en proceso

Anticipos para construcciones

Otras propiedades, planta y equipo

0
0
0
0
0
0

o|lo|o|o|o|o

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

39,004,243,000

1,060,000

38,433,649,000

1,226,000

Propiedades de inversion en construccién o desarrollo

0

0

Anticipos para la adquisicion de propiedades de inversién

0

0

Total de Propiedades de inversion

39,004,243,000

38,433,649,000

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes [sinopsis]

Marcas comerciales 0 0
Activos intangibles para exploracion y evaluacion 0 0
Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones 0 0
Programas de computador 941,000 941,000
Licencias y franquicias 0 0
Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de explotacion 0 0
Recetas, férmulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
Activos intangibles en desarrollo 0 0
Otros activos intangibles 0 0
Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 941,000 941,000
Crédito mercantil 0 0
Total activos intangibles y crédito mercantil 941,000 941,000
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis] ‘ ‘
Proveedores circulantes 10,868,000 12,850,000
Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 28,500,000 0
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Clave de Cotizacion: EDUCA

Concepto

Trimestre:

2 Ano: 2025

Cierre Trimestre
Actual

2025-06-30

Consolidado
Moneda: MXN

Cierre Ejercicio
Anterior

2024-12-31

Ingresos diferidos clasificados como circulantes 0 0
Ingreso diferido por alquileres clasificado como circulante 0 0
Pasivos acumulados (devengados) clasificados como circulantes 0 0
Beneficios a los empleados a corto plazo acumulados (o devengados) 0 0
Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como circulantes 0 0
Cuentas por pagar circulantes de la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias 3,971,000 1,901,000
Impuesto al valor agregado por pagar circulante 0 0
Retenciones por pagar circulantes 0 0
Otras cuentas por pagar circulantes 0 0
Total proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 43,339,000 14,751,000

Otros pasivos financieros a corto plazo [sinopsis] ‘ ‘ ‘

Proveedores no circulantes

Créditos Bancarios a corto plazo 0 0
Créditos Bursatiles a corto plazo 0 0
Otros créditos con costo a corto plazo 0 0
Otros créditos sin costo a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 176,780,000 185,481,000
Total de otros pasivos financieros a corto plazo 176,780, 000 185,481 OOO

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis]

Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas

Pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes [sinopsis]

Ingresos diferidos clasificados como no circulantes

Ingreso diferido por alquileres clasificado como no circulante

Pasivos acumulados (devengados) clasificados como no corrientes

Total de pasivos acumulados (devengados) e ingresos diferidos clasificados como no circulantes

Cuentas por pagar no circulantes a la seguridad social e impuestos distintos de los impuestos a las ganancias

Impuesto al valor agregado por pagar no circulante

Retenciones por pagar no circulantes

Otras cuentas por pagar no circulantes

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

Créditos Bancarios a largo plazo

o|lojlo|lo|o|o|jo|o|o

Otros pasivos financieros a largo plazo [sinopsis]

o|lojlo|o|o|o|jo|o|o

Créditos Bursatiles a largo plazo

8,070,128,000

7,961,560,000

Otros créditos con costo a largo plazo 0 0
Otros créditos sin costo a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 0 0

Total de otros pasivos financieros a largo plazo

Otras provisiones a largo plazo

8,070,128, 000

Otras provisiones [sinopsis]

7,961,560, 000

Otras provisiones a corto plazo

Total de otras provisiones

Superavit de revaluacion

Otros resultados integrales acumulados [sinopsis]

Reserva de diferencias de cambio por conversién

Reserva de coberturas del flujo de efectivo

Reserva de ganancias y pérdidas por nuevas mediciones de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de la variacién del valor temporal de las opciones

Reserva de la variacién en el valor de contratos a futuro

Reserva de la variacién en el valor de margenes con base en moneda extranjera

Reserva de ganancias y pérdidas en activos financieros a valor razonable a través del ORI

Reserva por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta

Reserva de pagos basados en acciones

Reserva de nuevas mediciones de planes de beneficios definidos

o|lo|o|lo|lo|o|jo|o|o|o|o

o|lo|o|lo|lo|o|jo|o|o|o|o
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Clave de Cotizacion: EDUCA

Concepto

Trimestre: 2 Afo:

2025

Cierre Trimestre
Actual

2025-06-30

Moneda:

Consolidado
MXN

Cierre Ejercicio
Anterior

2024-12-31

Importes reconocidos en otro resultado integral y acumulados en el capital relativos a activos no circulantes o grupos de
activos para su disposicion mantenidos para la venta

o

Reserva de ganancias y pérdidas por inversiones en instrumentos de capital

Reserva de cambios en el valor razonable de pasivos financieros atribuibles a cambios en el riesgo de crédito del pasivo

Reserva para catastrofes

Reserva para estabilizacion

Reserva de componentes de participacion discrecional

Reserva de componentes de capital de instrumentos convertibles

Reservas para reembolsos de capital

Reserva de fusiones

Reserva legal

Otros resultados integrales

Total otros resultados integrales acumulados
Activos (pasivos) netos [sinopsis]

Activos

o|lo|o|lo|lo|o|jo|o|o|o |o

41,542,326,000

40,976,414,000

o|lo|o|lo|lo|o|jo|o|o|o |o

Pasivos

8,392,926,000

8,230,241,000

Activos (pasivos) netos
Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]

Activos circulantes

33,149,400,000

2,159,122,000

32,746,173,000

2,162,151,000

Pasivos circulantes

294,038,000

238,615,000

Activos (pasivos) circulantes netos

1,865,084,000

1,923,536,000
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Clave de Cotizacion: EDUCA

Trimestre:

2 Ano:

[800201] Notas - Analisis de ingresos y gastos de Fibras

Concepto

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Ingresos por renta fija

Trimestre Aho
Actual

2025-04-01 - 2025-
06-30

1,059,162,000

Acumulado Ao
Actual

2025-01-01 - 2025-
06-30

2,116,916,000

Trimestre Aho
Anterior
2024-04-01 - 2024-
06-30

984,630,000

2025

Consolidado
Moneda: MXN

Acumulado Ao
Anterior

2024-01-01 - 2024-
06-30

1,966,811,000

Ingresos por renta variable

Ingresos por renta de habitacion

Ingresos por alimentos y bebidas

Ingresos por contraprestacion Unica

Ingresos por dividendos sobre rentas de derechos fiduciarios

Ingresos por estacionamientos

Intereses

Ingresos por mantenimiento

Ingresos por publicidad

Ingresos por venta de propiedades

Otros ingresos

(=N o fo i ol fo i ol ol Noli Jol Noli N

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o|o |o

o|lo|lo|lo|lo|o|jo|o|o|o |o

(=3 o foi ol fo i ol ol Nl Jol ol N

Total de ingresos

Costo de Venta [sinopsis]

1,059,162,000

2,116,916,000

984,630,000

1,966,811,000

Costo por habitacion 0 0 0 0
Alimentos y bebidas 0 0 0 0
Costo por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros costos 121,088,000 241,852,000 109,766,000 219,010,000
Total de costos de venta 121,088,000 241,852,000 109,766,000 219,010,000

Gastos de venta [sinopsis]

Gastos de mantenimiento

Gastos por administraciéon

Gastos relacionados con adquisiciones y desarrollos

Energéticos

Venta y Publicidad

Seguros

Predial

Otros Gastos de operacion

Total de gastos de venta

Gastos Administrativos [sinopsis]

(=3 ol fo il ol Jo i ol ol Nl o)

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o

(=3 ol fo il ol Jo i No il ol No i No)

Comision por asesoria 0 0 0 0
Comision por servicios de representacion 0 0 0 0
Honorarios legales 0 0 0 0
Honorarios administrativos 1,731,000 3,683,000 1,587,000 3,386,000
Honorarios profesionales 6,001,000 7,981,000 1,547,000 2,124,000
Sueldos 12,354,000 24,754,000 12,832,000 31,228,000
Depreciacién y amortizaciéon 826,000 1,653,000 780,000 1,558,000
Otros gastos administrativos 5,900,000 10,389,000 4,793,000 9,285,000
Total de gastos administrativos 26,812,000 48,460,000 21,539,000 47,581,000

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados 40,045,000 89,068,000 90,785,000 184,705,000
Utilidad por fluctuacion cambiaria 1,000 11,000 8,000 9,000
Utilidad por cambios en el valor razonable de derivados 0 0 13,731,000 13,731,000
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos 0 0 0 0
financieros

Utilidad por venta de activo fijo 0 0

Utilidad neta por ajuste a valor razonable de las propiedades de 0 0
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Clave de Cotizacion: EDUCA

Concepto

Trimestre Aho
Actual

2025-04-01 - 2025-

Trimestre:

Acumulado Ao
Actual

2025-01-01 - 2025-

2 Ano: 2025

Trimestre Aho
Anterior

2024-04-01 - 2024-

Consolidado
Moneda: MXN

Acumulado Ao
Anterior

2024-01-01 - 2024-

inversion
Utilidad por cambios en valor razonable de préstamos 0 0 0 0
Otros ingresos financieros 0 0 0 0

Total de ingresos financieros

Gastos financieros [sinopsis]

40,046,000

89,079,000

104,524,000

198,445,000

Intereses devengados a cargo 162,598,000 326,883,000 167,950,000 338,639,000
Pérdida por fluctuacion cambiaria 0 0 53,000 53,000
Pérdidas por cambio en el valor razonable de derivados 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos 51,340,000 104,054,000 21,225,000 109,089,000
financieros

Pérdida por venta de activo fijo 0 0

Pérdida neta por ajuste a valor razonable de las propiedades 0 0

de inversion

Pérdida por cambios en valor razonable de préstamos 0 0 0 0
Otros gastos financieros 2,275,000 4,533,000 2,447,000 5,309,000
Total de gastos financieros 216,213,000 435,470,000 191,675,000 453,090,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

Impuesto causado 0 0
Impuesto diferido 0 0
Total de Impuestos a la utilidad 0 0
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[800500] Notas - Lista de notas

Informacién a revelar sobre notas, declaraciéon de cumplimiento con las NIIF y otra
informacién explicativa de la entidad [bloque de texto]

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025, han sido
preparados en cumplimiento cabal con lo establecido en la Norma Internacional de Contabilidad (“IAS” por
sus siglas en inglés) 34 “Informacion Financiera Intermedia” y con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés) emitidas por el Comité de Interpretaciones de
Normas Internaciones de Informacién Financiera (“IASB” por sus siglas en inglés) y,son expresados en miles
de pesos mexicanos, a menos que se indique otra denominacion. Las politicas y criterios contables
utilizadas en la preparacion y presentacion de estos Estados Financieros Consolidados Condensados
Intermedios convergen con las empleadas en los Estados Financieros Consolidados anuales,
correspondientes al afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Cierta informacién y revelaciones que normalmente se incluyen en los Estados Financieros Consolidados
anuales, que son preparados en cumplimiento cabal con IFRS, emitidas IASB, han sido condensadas u
omitidas, de acuerdo con lo establecido en la IAS 34.

Para tener un mejor entendimiento de los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al
30 de junio de 2025, es recomendable que sean leidos junto con los Estados Financieros Consolidados
anuales auditados por el afio que terminé el 31 de diciembre de 2024, con sus respectivas notas. Los
resultados del periodo no necesariamente indican los resultados del afio.

La informacion contenida en este Reporte Trimestral refleja razonablemente las transacciones celebradas
por FIBRA EDUCA y de su Administrador, eliminando para estos efectos los saldos y operaciones llevadas a
cabo entre estas entidades. No tenemos conocimiento de la existencia de diferencias, omisiones, falsedades
o que se incluya informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Informacidén a revelar sobre juicios y estimaciones contables [bloque de texto]

Los criterios sobre los juicios y estimaciones contables que utilizé FIBRA EDUCA en la preparacion de los
Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025, convergen con los
utilizados en los Estados Financieros Consolidados al 31 de diciembre de 2024. Dichos criterios fueron
revelados en la seccion “Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas” del Reporte Anual del
ejercicio 2024, por lo que no es necesario hacer alguna revelacién adicional.
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Informacién a revelar sobre gastos acumulados (o devengados) y otros pasivos
[bloque de texto]

Los principales pasivos al 30 de junio de 2025 son: a corto plazo, i) Proveedores y otras cuentas por pagar
$14,838, ii) interés por pagar $176,780, iii) Impuesto al valor agregado por pagar por $67,799, y iv)
Obligaciones por arrendamiento por $6,120; y a largo plazo, i) deuda financiera (Bono Vinculado a la
Sostenibilidad {BVS}) por $8,070,128; ii) obligaciones por arrendamiento por $28,269 vy iii) Beneficios a los
empleados por $491.

Los intereses por pagar corresponden al BVS en sus tramos Flotante, Fijo y Real, por $6,175, $30,683 y
$139,922, respectivamente. La fecha de vencimiento de los cupones de esos tramos del BVS sera en julio
2025 para el caso del tramo flotante y, en agosto de 2025 para los tramos fijo y real.

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA no tiene cuentas por pagar vencidas o pasivos contingentes.

Informacién a revelar sobre correcciones de valor por pérdidas crediticias [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene pérdidas crediticias.

Informacién a revelar sobre asociadas [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA no tiene inversiones que califiquen como Asociadas.

Informacién a revelar sobre remuneracién de los auditores [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no adeuda importe alguno a sus Auditores Externos.
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Informacién a revelar sobre la autorizacion de los estados financieros [bloque de
texto]

En la sesion del Comité Técnico celebrada el 24 de julio de 2025, los Miembros aprobaron por unanimidad,
la emisién de los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025,
previa opinion del Comité de Auditoria de su sesion realizada el 22 de julio 2025.

Informacidén a revelar sobre activos disponibles para la venta [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene Activos disponibles para la venta.

Informacién a revelar sobre criterios de consolidacion [bloque de texto]

El criterio de consolidacion que utiliza FIBRA EDUCA no ha tenido cambios, respecto a lo revelado en los
Estados Financieros Consolidados Dictaminados al 31 de diciembre de 2024; asi mismo estos criterios son
mencionados en la nota 2.5 “Consolidacién” de los Estados Financieros Consolidados Condensados
Intermedios al 30 de junio de 2025, que sefala lo siguiente:

“Una subsidiaria se consolida desde la fecha en que su control se transfirié al Fideicomiso F/3277, que para
el caso del Administrador fue la fecha de su constituciéon (31 de enero de 2018) y dejara de consolidar
cuando se pierda el control, se liquide o se extinga. Las ganancias y pérdidas de la subsidiaria durante el
periodo se incluyen en los Estados de Resultados Integrales Consolidados Condensados Intermedios.

Cuando es necesario, se realizan ajustes a los Estados Financieros de su subsidiaria para alinear sus
politicas contables a las del Fideicomiso.

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025, incluyen las cifras

y revelaciones tanto del Fideicomiso F/3277, como las de Fibra Educa Management, S. C., eliminando para
dichos efectos los saldos y transacciones celebradas entre ellos”.

Informacion a revelar sobre criterios de elaboracion de los estados financieros
[bloque de texto]
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El Administrador FIBRA EDUCA, considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes fueron incluidos en
los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios para asi lograr una adecuada presentacién
de estos.

Las bases de preparacién de los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios se
mencionan a continuacion:

Costo Historico

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios, han sido preparados sobre la base de
costo histdrico, excepto por el efectivo y equivalentes de efectivo, y las Propiedades de Inversion, que se
valuan a su valor razonable.

El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

Valor Razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transacciéon ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuacion,
independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando directamente otra técnica de
valuacion aceptada en el mercado.

Las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2 o0 3 de acuerdo con el grado en que son
observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la determinacion del valor razonable
en su totalidad, las cuales se describen a continuacion:

Nivel 1 El valor razonable se determina con base en los precios de cotizacion de los mercados
activos a la fecha del periodo de reporte. El precio de mercado utilizado en los activos
financieros mantenidos por FIBRA EDUCA, es el precio de compra actual (bid price), asi
como la valuacioén del valor razonable de los pasivos financieros;

Nivel 2 El valor razonable se determina con datos de entrada que no se negocian en un mercado
activo, utilizando técnicas de valuacién que maximizan el uso de informacion observable y
deposita la menor confianza posible en estimaciones especificas del Fideicomiso.

Nivel 3 Si una o0 mas variables relevantes no se basan en informacién observable de mercado, el
instrumento se incluye en el nivel 3. Todas las Propiedades de Inversion son de categoria
Nivel 3.

Moneda Funcional y de Informe

La moneda en que se presentan los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios es el
peso mexicano, toda vez que es la moneda funcional y de registro de FIBRA EDUCA, considerando el
entorno econémico primario donde realiza sus operaciones.

Negocio en Marcha
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Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios, han sido elaborados bajo la premisa de
que el Fideicomiso sera capaz de continuar como Negocio en Marcha, segun se describe en la seccion
“Informacién a Revelar sobre la hipotesis de Negocio en Marcha”.

Consolidacion

Los criterios de consolidacion seguidos por FIBRA EDUCA en la preparacion de los Estados Financieros
fueron revelados en la seccidon “Informacién a revelar sobre criterios de consolidacion”.

Estacionalidad

Por el giro de negocio de FIBRA EDUCA, los resultados del Fideicomiso no estan sujetos a fluctuaciones
estacionales significativas. Sin embargo, los resultados de operacion por un trimestre no son
necesariamente indicativos de los resultados de operacién de un afo completo, y los resultados de
operacién historicos, no son necesariamente indicativos de los resultados de operacién futuros,
principalmente debido a las adquisiciones y desinversiones de inmuebles que pudieran concretarse en cada
periodo.

Reconocimiento retrospectivo en el valor razonable de las Propiedades de inversién (30 de junio de 2024)

FIBRA EDUCA reconocio retrospectivamente un efecto favorable por $363,888 en el Valor Razonable de las
Propiedades de Inversion al 30 de junio de 2024, modificando asi los resultados previamente publicados el
26 de julio de 2024. El reconocimiento de esta estimacion obedece a un criterio normativo contable y por
tanto no modifica los resultados operativos previamente reportados, distribuciones ni de cualquier
otra naturaleza.

Informacién a revelar sobre activos biolégicos, productos agricolas en el punto de la
cosecha o recoleccion y subvenciones gubernamentales relacionadas con activos
biolégicos [bloque de texto]

Dada la naturaleza de las operaciones de FIBRA EDUCA, no cuenta con este tipo de Activos, y, por lo tanto,
no existe informacion a revelar al respecto.

Informacién a revelar sobre préstamos [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, la deuda financiera contraida por el Fideicomiso se analiza como se muestra a
continuacion:
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Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025

Bono Vinculado a la sostenibilidad

Total
Concepto 23L | 232L | 23-UL o
$ $ $ $
Saldo al 31 de diciembre de 2024 1,861,493 | 702,426 5,397,641 | 7,961,560
Amortizacién de comisiones ® 2,438 412 1,664 4,514
Efecto por revaluacion de la deuda expresada en UDIS @ - - 104,054 104,054
Saldo al 30 de junio de 2025 1,863,931 | 702,838 5,503,359 | 8,070,128

o Corresponde una amortizacién del periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2025 de $2,269.
@ Corresponde a la revaluacion del periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2025 de $51,345.

EDUCA 23L | EDUCA 23 - 2L | EDUCA 23 - UL

Numero de titulos / UDIS 18,694,284 7,070,769 6,505,487 | 32,270,540
Emision del bono de sostenibilidad 17 agosto 2023 1,734,428 707,077 1,298,380 | 3,739,885
Emision del bono de sostenibilidad 1 diciembre 2023 135,000 - 3,848,147 | 3,983,147

1,869,428 707,077 5,146,527 | 7,723,032
Amortizacion de comisiones (5,496) (4,239) (27,163) (36,898)
Efecto por revaluacion - - 383,994 383,994
Saldo al 30 de junio de 2025 1,863,932 702,838 5,503,358 | 8,070,128

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA ha cumplido con todos los covenants establecidos en los Titulos de
los Bonos Vinculados a la Sostenibilidad (“BVS”). El incumplimiento en algun convenants, es causal del
vencimiento anticipado.

En mayo y junio de 2025, HR Ratings y Moody’s ratificaron la calificacién de “HR AAA” y “AA+.mx” con
Perspectiva Estable tanto para Fibra Educa como emisora como para sus emisiones.

Los principales indicadores relacionados con el nivel de financiamiento fueron revelados en la seccién
“Situacion financiera, liquidez y recursos de capital” de este mismo reporte, los cuales indican una situacion
favorable

Los intereses incurridos por FIBRA EDUCA que se derivan de la deuda financiera de los BVS por el periodo
comprendido de tres meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 fueron de $161,749 y 167,082
respectivamente y de forma acumulada por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio 2025 y 2024
de $325,184 y 336,902, respectivamente.

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso provisioné los intereses devengados no pagados del BVS en sus
tramos flotante, fijo y real por $6,175, $30,683 y $139,922, respectivamente. La fecha de vencimiento de los

cupones sera en julio 2025 para el caso del tramo flotante y en agosto 2025 para los tramos fijo y real.
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Informacién a revelar sobre combinaciones de negocios [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no ha celebrado operacién alguna que califique como una
combinacion de negocios.

Informacién a revelar sobre saldos bancarios y de efectivo en bancos centrales
[bloque de texto]

El saldo de efectivo y equivalentes de efectivo, se integran principalmente por depdsitos bancarios e
inversiones en valores permitidos a las Fibras de conformidad con lo establecido en los articulos 187 y 188
de la Ley del Impuesto sobre la Renta, todos estos de gran liquidez y sujetos a riesgos poco significativos de
cambios en su valor. A continuacién, se presenta la integracion de dicho saldo, asi como sus principales
caracteristicas:

Junio Diciembre Variacion
Concepto 2025 2024
$
Inversiones temporales 2,142,353 2,142,280 73 0.00
Efectivo en Bancos 1,463 128 | 1,335 1,042.97
Total efectivo y equivalentes de efectivo 2,143,816 2,142,408 | 1,408 0.07

Los intereses a favor generados de estas inversiones por el periodo de tres meses terminado el 30 de junio
de 2025 y 2024, ascendieron a $40,045 y $90,785; y por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio
2025 y 2024 fueron por $89,068 y $184,705, respectivamente.

Informacién a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]

El saldo de efectivo y equivalentes de efectivo, se integran principalmente por depdsitos bancarios e
inversiones en valores permitidos a las Fibras de conformidad con lo establecido en los articulos 187 y 188
de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Informacién a revelar sobre el estado de flujos de efectivo [bloque de texto]
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FIBRA EDUCA, utiliza el método indirecto para la elaboracion de los Estados de Flujos de Efectivo
Consolidados Condensados Intermedios.

A continuacién, se presentan las principales componentes de los Estados de Flujos de Efectivo
Consolidados Condensados Intermedios, al 30 de junio de 2025 y 2024.

Por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio

Variacion

X de
Concepto
--
Utilidad del periodo antes de impuestos a la utilidad 1,954,171 1,781,963 172,208 9.66
Ajustes por:
Intereses a favor (89,068) (184,705) 95,637 (51.78)
Intereses a cargo 326,883 338,639 (11,756) (3.47)
Amortizacion de costo financiamiento 4,514 5,273 (759) (14.39)
Revaluacion de la deuda financiera 104,054 95,358 8,696 9.12
Pz?go en}CBFls :fl los Mlembros de los Comités 1,196 3462 (2.266) (65.45)
e incentivos a Ejecutivos
Depreciacion y amortizacion del periodo
(principalmente derechos de arrendamiento, Nota 14) 1,653 1,358 95 6.10
Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de inversion - Neto (497,976) (363,888) (134,088) 36.85
Efectivo Generado por resultados 1,805,427 1,677,660 127,767 (73.37)
Actividades de operacién:
Disminucion en cuentas por cobrar a partes relacionadas 2,241 1,113 1,128 101.35
Aumento en otros activos circulantes no financieros 2,196 (1,321) 3,517 | (266.24)
Disminucion en el Impuesto al valor agregado por pagar 35,536 7,010 28,526 406.93
Disminucion en proveedores, y otras cuentas por pagar 87 (3,977) 4,064 | (102.19)
Aumento en cuentas por pagar a partes relacionadas 28,500 62,309 (33,809) (54.26)
Aumento en beneficios a los empleados 58 (39) 97 | (248.72)
Aumento de efectivo neto por capital de trabajo 68,618 65,095 3,523 (163)
Aumento de efectivo neto por la operacion 1,874,045 1,742,755 629,266 (245)
Actividades de inversion:
Intereses a favor 89,068 184,705 (95,637) (51.78)
Adquisicion de propiedades de inversion (81,271) 81,271 (100.00)
Deposito de seriedad (550,000) 550,000 | (100.00)
Trabajos de remodelacion a las Propiedades de Inversion (72,618) (36,347) (36,271) 99.79
Otros activos no financieros - (136) 136 | (100.00)
Efectivo generado (utilizado) en actividades de inversion 16,450 (483,049) 499,499 (103.41)
Actividades de financiamiento:
Pago de las obligaciones por arrendamiento - Neto (3,061) (2,929) (132) 4.51
Intereses pagados de la deuda financiera (333,886) (343,772) 9,886 -2.88
Distribuciones del Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio (1,552,140) (1,437,548) (114,592) 7.97
Efectivo utilizado por actividades de financiamiento (1,889,087) (1,784,249) (104,838) 5.88
Aumento (disminucion) de efectivo y equivalentes de efectivo 1,408 (524,543) 525,951 (100.27)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo 2,142,408 3,462,889 (1,320,481) (38.13)
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 2,143,816 2,938,346 (794,530) (27.04)
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Ajustes en la Utilidad

La principal razon de la variacién en los ajustes a la utilidad obedece a:

a)

b)

a)

los recursos disponibles que contaba el Fideicomiso en el segundo trimestre de 2025 se han
disminuido como consecuencia de las adquisiciones inmobiliarias realizadas en agosto de 2024
y, por tanto, los rendimientos financieros se han compactado.

Asi mismo, la tasa promedio que ha obtenido el Fideicomiso en el 2T 2025 ha sido inferior a la
obtenida en el mismo trimestre del afio anterior a 2025. La tasa promedio obtenida por los
recursos invertidos en el 2T 2025 fue de 8.62% mientras que en el mismo trimestre de 2024 fue
de 7.37%.

que el servicio de la deuda tuvo una mejoria como consecuencia principalmente en la
disminucion de la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (tasa TIIE) 0.5232% .Al 30 de junio
de 2025y 2024, la tasa TIIE fue de 8.2439 y 8.7671, respectivamente.

el aumento en la revaluacion de la deuda del periodo por $8,696. A continuacion, se presenta la
fluctuacion de la UDI del segundo trimestre de 2025 y 2024

Concepto

Valor de la UDI al 31 de marzo 8.42193 8.11666
Valor de la UDI al 30 de junio 8.50085 8.12818
Fluctuacion de la UDI en el 2T 0.0789 0.0115

Lo que representa una variacién en la fluctuacion de la UDI de 0.0674, representando el
585.13%, lo que impact6 directamente en la revaluacién del Bono Vinculado a la Sostenibilidad
(BVS) denominado en UDIs en ese mismo porcentaje.

el reconocimiento en la ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
Inversion — Neto, por $497,976.

Actividades de inversion

Al 30 de junio de 2024, FIBRA EDUCA habia llevado ciertas transacciones relacionadas con actividades de
inversion que al 30 de junio de 2025 no se habian realizado, tales como:
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a) Adquisicidon de un Activo que se llevé a cabo el 9 de mayo de 2024 perteneciente al sector
educativo para su cartera ubicado en Toluca, Estado de México, con un Area Bruta Rentable
(“ABR”) de 2,346 m=.

b) Con motivo de la adquisicién de la primera parte del portafolio de Lottus que se llevé a cabo en
agosto de 2024, en mayo de ese mismo ano, el Fideicomiso firmé un contrato de depdsito para dar
garantizar el cumplimiento de sus obligaciones, en tanto fueron cumplidas ciertas condiciones
suspensivas, con un tercero (depositario) quien, con esa calidad, conservaria una parte del monto
del precio de la adquisicion correspondiente a $550,000. Este depésito fue liberado a favor del
vendedor de estos Activos una vez perfeccionada esta transaccion.

Por otra parte, en agosto de 2024 FIBRA EDUCA depdésito $350,000 a otro depositario para llevar a
cabo la compra de la segunda y ultima fase del portafolio de Lottus. Al 30 de junio de 2025, dicho
depdsito conservaba su misma calidad toda vez que a esa fecha no se habia adquirido el Portafolio
Inmobiliario. Esta compra fue perfeccionada el 11 de julio segun se revela en la seccion 105000
Eventos relevantes ocurridos por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 y hasta
la fecha de emisién de este Reporte.

Actividades de financiamiento

El incremento en las distribuciones del Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio refleja el alza
en los resultados operativos que ha generado FIBRA EDUCA, segun fue explicado en la seccién
105000 FLUJOS DE EFECTIVO en los Estados de Resultados Integrales .

Informacién a revelar sobre cambios en las politicas contables [bloque de texto]

Nuevos pronunciamientos contables que atin no entran en vigor

A continuacién, se describen las normas e interpretaciones nuevas y modificadas que ya fueron emitidas,
pero que aun no entran en vigor a la fecha de publicacion de los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios de FIBRA EDUCA.

IFRS 18 Presentacion e informacion a revelar en los estados financieros

En abril de 2024, el IASB emitié la IFRS 18, que sustituye a la IAS 1 Presentacion de estados financieros. La
IFRS 18 introduce nuevos requisitos para la presentacion de informacion dentro del estado de resultados,
incluidos totales y subtotales especificos. Ademas, las entidades deben clasificar todos los ingresos y gastos
dentro del estado de resultados en una de las cinco categorias: actividades de operacion, actividades de
inversion, actividades de financiamiento, impuesto a las ganancias y operaciones discontinuadas, de las
cuales las primeras tres categorias son nuevas.

También requiere que las entidades revelen las medidas de rendimiento recién definidas por la
administracion, los subtotales de ingresos y gastos e incluye nuevos requisitos para agregar y desagregar
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informaciéon financiera con base en las “funciones” identificadas que surgen de los estados financieros
primarios y las notas.

Se emitieron enmiendas de alcance limitado a la IAS 7 Estado de flujos de efectivo, que incluyen cambiar el
punto de partida al determinar los flujos de efectivo generados por las operaciones utilizando el método
indirecto, de “utilidad o pérdida neta” a “utilidad o pérdida de operacién” y eliminar la opcionalidad en torno a
la clasificacién de los flujos de efectivo de dividendos e intereses. Por consiguiente, se realizaron nuevas
modificaciones a muchas otras normas.

La IFRS 18 y las modificaciones a las otras normas son efectivas para los periodos que comiencen a partir
del 1 de enero de 2027; sin embargo, se permite la aplicacion anticipada siempre y cuando se revele este
hecho. La IFRS 18 se aplicara en forma retrospectiva.

Actualmente, FIBRA EDUCA esta trabajando para identificar todos los efectos que tendran las
modificaciones en los estados financieros primarios y en las notas a los estados financieros.

Las siguientes IFRS e IAS emitidas por el IASB que entraron en vigor a partir del 1 de enero de 2025 no le
son aplicables a FIBRA EDUCA, considerando la naturaleza de sus operaciones.

o Falta de intercambiabilidad — Modificaciones a la IAS 21 Efectos de las Variaciones en los Tipos de
Cambio de la Moneda Extranjera

o IFRS 19 Subsidiarias sin responsabilidad publica: Revelaciones

Informacién a revelar sobre cambios en politicas contables, estimaciones contables y
errores [bloque de texto]

Los criterios sobre juicios y estimaciones contables que utiliza FIBRA EDUCA no han tenido cambios,
respecto a las manifestadas en la seccion “Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas” del
Reporte Anual del ejercicio 2024, por lo que no se hara revelaciones adicionales.

Al 30 de junio de 2025, no existen cambios en las politicas contables respecto a las reveladas en la seccion
“Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas del fideicomiso” del Reporte Anual del ejercicio

2024

A la fecha de este Reporte Trimestral, no tenemos conocimiento de errores en la informacién financiera
reportada con anterioridad, que implique la reformulacion de los Estados Financieros Consolidados.

Informacién a revelar sobre garantias colaterales [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene garantias colaterales.
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Informacién a revelar sobre reclamaciones y beneficios pagados [bloque de texto]

A la fecha de la emision de este Reporte Trimestral, no existe alguna reclamacion o beneficios pagados o
pendientes de liquidar.

Informacién a revelar sobre compromisos [bloque de texto]

Deuda financiera

FIBRA EDUCA tiene la obligacion de pagar los intereses ordinarios del Bono Vinculado a la Sostenibilidad a
la fecha del vencimiento de cada uno de los cupones del tramo que se trate, asi como llevar a cabo la
amortizacién del principal al término de la fecha del tramo que se trate y cumplir con los covenants.

Derechos de arrendamiento

De conformidad con el clausulado del contrato de subarrendamiento, FIBRA EDUCA tiene la obligacién de
realizar pagos mensuales de este arrendamiento por $510, a una Parte Relacionada.

Rentas futuras

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA tiene celebrados 30 contratos de arrendamiento. El monto anualizado
nominal de rentas futuras minimas que seran recibidas, de conformidad con los contratos vigentes sin
considerar las actualizaciones de los montos anuales utilizando el INPC, que tienen un remanente entre 14 y
8 anos, se analiza como se muestra a continuacion:

.. Importe ®

1 afio 4,595,544

1 a 3 afios 9,191,088

3 a5 afios 9,191,088

5 a 7 afios 9,191,088
mas de 7 afios | 9,316,961
Total 41,485,769

@ Incluye los ingresos que generaran los Activos ubicados en el Puerto de Acapulco, Guerrero.

Distribucion en Efectivo
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De conformidad con lo aprobado por el Comité Técnico en su sesion celebrada el 24 de julio de 2025, FIBRA
EDUCA llevara a cabo el pago en efectivo de la distribucion a cuenta del Resultado Fiscal correspondiente al
ejercicio que terminara el 31 de diciembre de 2025 por $780,016, a mas tardar el 25 de agosto de 2025.

Informacién a revelar sobre compromisos y pasivos contingentes [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene este tipo de pasivos.

Informacién a revelar sobre pasivos contingentes [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene este tipo de pasivos.

Informacién a revelar sobre costos de ventas [bloque de texto]

A continuacién, se muestra un analisis de los gastos de operacién y mantenimiento (costo de ventas):

Por los periodos
de seis meses
terminado el

Variacion

Concepto 30 de junio de

Mantenimiento y conservacion ( 224228 | 204,711 | 19,517 | 9.53
Seguros y fianzas 11,422 9,452 1,970 | 20.84
Impuesto predial 6,202 4,847 | 1,355] 27.96
Total gastos de operacién y mantenimiento 241,852 | 219,010 | 22,842 | 10.43

Por los periodos
de tres meses

. Variaciones
terminado el

Concepto

30 de junio de
2025 2024
$ $ $ %

Mantenimiento y conservacion (1) 112,248 | 102,608 | 9,640 | 9.39
Seguros y fianzas 5,711 4,734 977 | 20.64
Impuesto predial 3,129 2,424 705 | 29.08
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Total gastos de operacion y mantenimiento 121,088 | 109,766 | 11,322 ] 10.31

o A partir del 1 de enero de 2024, el Fideicomiso cambio al proveedor de mantenimiento de los Activos
que conforman la Cartera del Patrimonio del Fideicomiso, conservando las mismas condiciones y
términos que tenia con su anterior proveedor. El actual proveedor también es una Parte Relacionada
de FIBRA EDUCA. El mantenimiento de los activos ubicados en el Puerto de Acapulco de Juarez,
fueron suspendidos, toda vez que esos inmuebles se encuentran en proceso de reparacion a la
fecha.

Informacidén a revelar sobre riesgo de crédito [bloque de texto]

La informacion sobre el riesgo de crédito de FIBRA EDUCA, prevalece sin cambios respecto a la revelada
en los Estados Financieros Consolidados Dictaminados al 31 de diciembre de 2024.

Los 72 inmuebles que integran la cartera del Patrimonio del Fideicomiso, son arrendados a 6 Partes
Relacionadas a través de la celebracion de 30 contratos de arrendamiento; estos ultimos, con autorizacion
de FIBRA EDUCA, subarriendan los inmuebles a entidades que se desenvuelven en los sectores educativo,
financiero y en medios de comunicacion, quienes tienen un alto posicionamiento en la industria a la que
pertenecen, con reconocimiento nacional y una experiencia conjunta de mas de 100 afos. Los arrendatarios
finales, también son Partes Relacionadas del Fideicomiso en los que Nacer-Global ejerce influencia
significativa, siendo estos, Instituto Patria, Universidad Americana de Acapulco, Universidad del Desarrollo
Profesional (UNIDEP), Corporativo UNE, Universidad ICEL, Universidad José Vasconcelos, Universidad
LAMAR, Universidad Lucerna, Universidad Potosina, Universidad UNIVER, Universidad Victoria, Universidad
Santa Fe, Universidad del Valle de Toluca, Colegio Indoamericano, Universidad Latinoamericana,
Universidad Americana del Noroeste, asi como las marcas Mexicana de Becas y el periddico el Economista.
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La Administracion de FIBRA EDUCA, ha determinado que la maxima exposicién al riesgo de crédito es la
que se muestra en sus cuentas por cobrar a Partes Relacionadas dentro del Estado de Situacién Financiera
Consolidado, o las que se pudieran originar en un futuro por incumplimiento en los pagos de los
Arrendatarios. Al 30 de junio de 2025, todos los arrendamientos han sido cobrados.

Informacién a revelar sobre instrumentos de deuda [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA mantiene los instrumentos de deuda que fueron mencionados en la
seccion “Informacion a revelar sobre préstamos”.

Informacidén a revelar sobre costos de adquisicion diferidos que surgen de contratos
de seguro [bloque de texto]

Los costos diferidos de los seguros inmobiliarios, (véase seccidén “Informacion a revelar sobre costos de
ventas”), de responsabilidad civil y de gastos médicos mayores se amortizan durante la vigencia de las
polizas de seguros. El saldo pendiente de amortizar al 30 de junio de 2025 asciende a $970, y se presenta
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en los Estados de Situacion Financiera Consolidados Condensados Intermedios como un activo no
financiero circulante.

Informacién a revelar sobre ingresos diferidos [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene ingresos diferidos.

Informacién a revelar sobre impuestos diferidos [bloque de texto]

FIBRA EDUCA, califica para ser tratada como un Fideicomiso de Inversién en Bienes Raices, de
conformidad con lo establecido en la Ley del Impuesto sobre la Renta (“LISR”), que menciona, entre otros,
que cuando menos el 95% del Resultado Fiscal generado por FIBRA EDUCA, debera distribuirse a mas
tardar el 15 de marzo del siguiente ano de que se trate, a los Tenedores de CBFls y, por lo tanto, el
impuesto sera atribuible a los titulares de CBFls y no al Fideicomiso. Por lo anterior, FIBRA EDUCA no es
sujeta al calculo ni registro de los impuestos diferidos, de conformidad con los sefialado en la Norma
Internacional de Contabilidad 12 “Impuestos a las Ganancias”.

Informacién a revelar sobre depdésitos de bancos [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA tiene $1,463 en depdsitos bancarios.

Informacién a revelar sobre depdsitos de clientes [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene depdsitos de clientes.

Informacidén a revelar sobre gastos por depreciacion y amortizacién [bloque de texto]

Del periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2025, los gastos por depreciacion y amortizacion,
principalmente por los derechos de arrendamiento, ascendieron a $826 y por el periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025 fueron de $1,653.
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Informacioén a revelar sobre instrumentos financieros derivados [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene, ni ha tenido contratos de instrumentos financieros
derivados

Informacién a revelar sobre operaciones discontinuadas [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tuvo operaciones que califiquen como discontinuas.

Informacién a revelar sobre dividendos [bloque de texto]

A continuacién, se muestra el detalle de las distribuciones realizadas durante el periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de 2025:

Mont
Fechas 2025 Correspondiente a las Reembolso de Anticipo del oo
. . . . . Total de la Reparto por CBFI
Aprobacion de R operaciones del periodo Patrimonio Resultado Fiscal C e :
e Liquidacion . Distribucion expresado en pesos
la distribucion del: $ $ $
2025 2025
14d
25 de febrero © 4T 2024 386,463 387,215 773,678 0.630217
marzo
24 de abril 26 de mayo 1T 2025 407,744 370,717 778,461 0.634109
Total: 794,207 757,932 1,552,139 1.264326

De conformidad con lo aprobado por el Comité Técnico en su sesion celebrada el 24 de julio de 2025, FIBRA
EDUCA llevara a cabo el pago en efectivo de la distribucién a cuenta del Resultado Fiscal correspondiente al
ejercicio que terminara el 31 de diciembre de 2025 y un Reembolso de Patrimonio por $780,016, a mas
tardar el 25 de agosto de 2025.

Informacién a revelar sobre ganancias por accion [bloque de texto]
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Por los periodos de tres meses terminados al 30 de junio de 2025 y 2024, la Utilidad Basica por cada CBFls
fue de $0.996471 y $0.612945 pesos mexicanos respectivamente y por los periodos de seis meses
terminados al 30 de junio 2025 y 2024 fue de $1.591817 y $1.155203. La Utilidad Basica por cada CBFlI, es
el cociente de la Utilidad Integral Neta del Periodo entre el promedio ponderado de CBFls en circulacion al
cierre de cada periodo.

Informacion a revelar sobre el efecto de las variaciones en las tasas de cambio de la
moneda extranjera [bloque de texto]

FIBRA EDUCA reconoci6 la revaluacion correspondiente al Bono Vinculado a la Sostenibilidad expresado en
Unidades de Inversion (“UDI”), teniendo un efecto en el periodo de tres meses terminado el 30 de junio de
2025 por $51,340 y por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 de $104,054.

Esta revaluacion se lleva a cabo en cumplimiento cabal con la normatividad contable aplicable a FIBRA
EDUCA (“IFRS”). En tanto no se lleve a cabo la amortizacion del principal, el efecto de revaluacion se
considera como no realizada, toda vez que no representa flujos de efectivo, tal y como se refleja en la
determinacion del FFO (véase seccidon “Informacién a revelar sobre las medidas de rendimiento
fundamentales e indicadores que la gerencia utiliza para evaluar el rendimiento de la entidad con respecto a
los objetivos establecidos").

Informacién a revelar sobre beneficios a los empleados [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, las Obligaciones por Beneficios Definidos a los Empleados asciende a $491. El costo
del servicio actual y el gasto financiero neto del periodo fue de $71 y se registrd6 en los gastos de
administracion en el Estado de Resultados Integrales Consolidados Intermedios.

A continuacion, se presenta la conciliacion de las Obligaciones por Beneficios Definidos (“OBD”) de los
Beneficios a los empleados:

Junio Diciembre
Concepto
2025 2024 |5 ]

Saldo al 1 de enero 433 356 | 77| 21.63
Costo Neto del periodo 71 124 | (53) | (42.74)
Pérdidas y ganancias reconocidas en el ORI - 21)] 21 -

Liquidaciones (13) (26)| 13| (50.00)
Saldo final 491 433 58| 13.39

Los supuestos empleados en la determinacion de las OBS son los mismos que fueron utilizados al
31 de diciembre de 2024.
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Informacién a revelar sobre los segmentos de operaciéon de la entidad [bloque de
texto]

El Comité Técnico es el érgano maximo en la toma de decisiones de las operaciones de FIBRA EDUCA,
quien evalua el desempeno de los Inmuebles atendiendo a los segmentos operativos a los que pertenecen
cada una de las Propiedades de Inversidén y a su zona geografica, sobre la base del NOI/EBITDA. Esta base
de medicién excluye de la utilidad operacional, los otros ingresos que no provienen directamente de la
actividad preponderante de FIBRA EDUCA, la ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades
de Inversion — Neto, los gastos para la Estrategia de Sostenibilidad, pago en CBFls a los miembros
independientes de los comités e inventivos a ejecutivos y la depreciacién y amortizacion operativa, entre

otros.

A continuacion, se muestra la informacion por segmentos por el periodo de tres y seis meses
terminados 30 de junio de 2025 y 2024, atendiendo al segmento al que pertenecen cada uno de los

inmuebles:

Region

Planteles Universitarios
Oficinas
Centros de Aprendizaje

Total

Inmuebles

NOI 2025
ABR

32 532,791 | 810,271 | 86.24
5 34,907 72,206 | 85.83
35 22,707 30,173 | 85.11
72 590,405 | 912,650 | 86.17

Region

Planteles Universitarios
Oficinas
Centros de Aprendizaje

Total

Inmuebles

m?

NOI 2024

26 484,621 [ 756,112 | 86.84
5 34,907 69,556 | 86.79
35 22,707 28,953 | 85.74
66 542,235 | 854,621 | 86.80

Region

Enero a Junio

2024

Variaciones

2025 /2024
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Centro 143,486 553,946 86.91 991,722 87.16 (437,776) (44.14)
Norte 68,274 168,387 85.95 258,699 86.38 (90,312) (34.91)
Occidente 238,865 764,424 86.61 1,427,862 87.35 (663,438) (46.46)
Sur 82,166 136,462 84.27 494,607 86.28 (358,145) (72.41)
Planteles Universitarios 532,791 1,623,219 86.44 3,172,890 87.04 (1,549,671) (48.84)
Oficinas 34,907 145,391 86 271,440 86.72 (126,049) (46.44)
Centros de Aprendizaje 22,707 60,843 86 113,949 86.39 (53,106) (46.61)
Total 590,405 1,829,453 86.42 3,558,279 87.00 (1,728,826) (48.59)

Informacién a revelar sobre hechos ocurridos después del periodo sobre el que se
informa [bloque de texto]

Distribuicion de Resultado Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio

En sesion celebrada el 24 de julio de 2025, previa opinién del Comité de Auditoria en su sesion llevada a
cabo el 22 de julio de 2025, el Comité Técnico aprobd llevar a cabo el pago en efectivo, a mas tardar el 25
de agosto de 2025, de la distribucion a cuenta del Resultado Fiscal correspondiente al ejercicio que
terminara el 31 de diciembre de 2025 y reembolso de patrimonio por $780,016.

Adquisiciones Inmobiliarias

El 11 de julio, se adquirieron y pagaron de una parte relacionada 6 inmuebles pertenecientes al sector
educativo para su cartera: 2 en el estado de Coahuila con un ABR de 11,065 m? uno en Morelos con un
ABR de 4,960 m? y 3 mas en la Ciudad de México con un ABR de 26,225 m?, adquiriendo un ABR total de
42,250 m?* compuestos por 17 predios, con un Cap Rate y NOI aproximados de 10.72% y 88.81%,
respectivamente. Estas compras representaran un 2.28% en los ingresos anualizados de Fibra Educa,
alcanzando un ABR total de 632,655 mZ.

El arrendamiento de estos inmuebles serd a partir de esa fecha, con una vigencia de 15 (quince) afios
prorrogables por un periodo igual, considerando los plazos de ley en cada renovacion forzosa.

El precio de adquisicién, incluyendo el I.V.A. de la construccion y los gastos accesorios por traslado de
dominio, se realizé con recursos obtenidos de la colocacién de deuda lanzada a finales del ejercicio de 2023
y la liberacion del depésito de seriedad que Fibra Educa habia realizado en agosto de 2024 con un tercero.
Con esta compra, Fibra Educa continda con el proceso de expansion de sus operaciones, cumpliendo asi
con los compromisos asumidos ante los inversionistas de la emisora y siempre observando las obligaciones
a las que es sujeto en términos de la legislacion competente.
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Informacién a revelar sobre gastos [bloque de texto]

El detalle de los gastos de administracion se menciona en la siguiente seccion.

Informacién a revelar sobre gastos por naturaleza [bloque de texto]

A continuacion, se muestra un analisis de los gastos de administracion por el periodo de tres y seis meses
terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, atendiendo a su naturaleza:

Por el periodo Por el periodo Variaciones
de seis meses de seis meses

terminado el S terminado el
30 de junio de 30 de junio de %
2024 2025 °
$ $
31,228 | Sueldos, salarios, compensaciones y seguridad social ® 24,754 | (6,474) | (20.73)
3,386 [ Emolumentos a los miembros independientes de los comités 3,683 297 8.77
1,414 | Amortizaciéon de los derechos de arrendamiento @ 1,445 31 2.19
5,236 | Gastos generales de oficina 3,621 (1,615) | (30.84)
2,124 | Honorarios profesionales @ 7,981 5,857 275.75
3,150 | Gastos relacionados con el mantenimiento de la emision de CBFls 4,863 1,713 54.38
1,043 | Otros 2,113 1,070 102.59
47,581 | Total gastos de administracion 48,460 879 1.85

Por el periodo Por el periodo
de tres meses de tres meses
terminado el Concento terminado el
30 de junio de P 30 de junio de
2024 202
$ $
12,832 Sueldos, salarios, compensaciones y seguridad social 12,354 (478) (3.73)
1,5
87 Emolumentos a los miembros independientes de los comités 1,731 144 9.07
707 Amortizacion de los derechos de arrendamiento @ 723 16 2.26
2,8
65 Gastos generales de oficina 1,787 (1,078) (37.63)
1,5
47 Honorarios profesionales 6,001 4,454 287.91
1,4
73 Gastos relacionados con el mantenimiento de la emision de CBFls 3,058 1,585 107.60
528 Otros 1,158 630 119.32
21,539 Total gastos de administracion 26,812 5,273 24.48
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" La disminucion de los sueldos, salarios, compensaciones y seguridad social corresponde a la
postergacién en el pago de los incentivos a Ejecutivos por los resultados en el desempefio de sus
funciones por el ejercicio de 2024, sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones.

2) Corresponde a la amortizacién de los derechos de arrendamiento, de las oficinas de FIBRA EDUCA
que se desprende del contrato celebrado entre FEM, como arrendatario y una Parte Relacionada como
arrendadora. Al 30 de junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024, el saldo de los derechos de
arrendamiento pendiente de amortizarse asciende a $24,322 y $25,767; respectivamente.

Por el periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024, FIBRA EDUCA realizé pagos
de este arrendamiento por $1,531 y $1,464, respectivamente; y durante el primer semestre 2025 y
2024 realiz6 pagos por $3,062 y $2,969, respectivamente; asi mismo, registré intereses a cargo por el
periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024 de $849 y $868, y por el periodo de
seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024 de $1,699 y $1,737 respectivamente y se
presentan en los Estados de Resultados Integrales Consolidados Condensados Intermedios. Al 30 de
junio de 2025 y 31 de diciembre de 2024, los saldos de las obligaciones por arrendamiento circulantes
y no circulantes ascienden a $6,120, $28,269 y $6,120, $29,633; respectivamente.

3 En el 2T de 2025 FIBRA EDUCA contraté a diversos especialistas contables, financieros, y fiscalistas
para el cumplimiento de sus fines.

Informacién a revelar sobre activos para exploracion y evaluacion [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene este tipo de Activos, dada la naturaleza de sus
operaciones.

Informacién a revelar sobre medicién del valor razonable [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, los rubros que estan valuados a valor razonable son: i) Equivalente de Efectivo por
$2,143,816 v, ii) Propiedades de Inversién $39,004,243.

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA, en conjunto con un valuador de reconocido prestigio, llevé a cabo la
valuacion de sus Propiedades de Inversion, lo que dio como resultado un incremento neto en el valor
razonable de las propiedades por $497,976, quedando asi valuado el portafolio en $38,939,466, mas la
inversion relacionada con las remodelaciones en proceso por $64,777 queda un valor total del portafolio de
$39,004,243. El incremento neto en el valor razonable, incluye la baja del valor de los Activos que
constituyen el proyecto ubicado en el Puerto de Acapulco de Juarez, Guerrero por $312,813, derivado de los
dafios del paso del huracan Otis que golped en octubre de 2023.
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Informacién a revelar sobre el valor razonable de instrumentos financieros [bloque de
texto]

Al 30 de junio de 2025, el instrumento financiero valuado a valor razonable es el equivalente de efectivo, que
asciende a $2,143,816.

Informacién a revelar sobre ingresos (gastos) por primas y comisiones [bloque de
texto]

El 27 de junio de 2025 FIBRA EDUCA, recibié de las companias de seguro que tenia contratadas, el finiquito
por el dafio material que sufrieron los Activos que constituyen el proyecto inmobiliario ubicado en el Puerto
de Acapulco de Juarez, Guerrero, por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023 por $4,482
que fue registrado en el rubro de otros ingresos en los Estados de Resultados Integrales Consolidados
Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025. Estos recursos seran utilizados para continuar con la
reparacion de los Activos anteriormente mencionados.

Con este finiquito el Fideicomiso da por concluido el reclamo respecto a los dafios fisicos y continuara el
proceso del reclamo de las perdidas consecuenciales.

Informacién a revelar sobre gastos financieros [bloque de texto]

Los gastos financieros incurridos por FIBRA EDUCA por el periodo de tres y seis meses terminados el 30 de
junio de 2025 y 2024, se integran de la siguiente manera:

Intereses a carqo

Asi mismo, registrd intereses a cargo por el periodo de tres meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024
de $849 y $868, y por el periodo de seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024 de $1,699 y
$1,737. Los intereses incurridos por FIBRA EEDUCA derivados de la deuda financiera de los BVS por el
periodo de tres meses terminado el 30 de junio 2025 y 2024 fueron $161,749 y $167,082, respectivamente y
de forma acumulada por el periodo de seis meses terminado al 30 de junio de 2025 y 2024 de $325,184 y
336,902, respectivamente.

Informacién a revelar sobre ingresos (gastos) financieros [bloque de texto]
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Durante el 2T 2025 y 2024, los ingresos financieros ascendieron a $40,045 y $90,785, respectivamente y por
los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, por $89,068 y $184,705.00
respectivamente. Este rendimiento es generado por las inversiones temporales a la vista permitidos a Fibras
de conformidad con lo establecido en la LISR, todos estos de gran liquidez y sujetos a riesgos poco
significativos de cambios en su valor.

Los gastos financieros fueron revelados en la seccién “Informacién a revelar sobre gastos financieros”.

Informacién a revelar sobre ingresos financieros [bloque de texto]

Véase revelacion de la seccion inmediata anterior “Informacién a revelar sobre ingresos (gastos)
financieros”.

Informacién a revelar sobre activos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene activos financieros mantenidos para negociar.

Informacién a revelar sobre instrumentos financieros [bloque de texto]

No existe informacion adicional a revelar sobre instrumentos financieros, a lo mencionado en las secciones
correspondientes.

Informacion a revelar sobre instrumentos financieros a valor razonable con cambios
en resultados [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, el instrumento financiero valuado a valor razonable con cambios en resultados es el
efectivo y equivalentes de efectivo, que asciende a $2,143,816.
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Durante el 2T 2025 y 2024, los ingresos financieros ascendieron a $40,045 y $90,785, respectivamente y por
los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, fueron de $89,068 y $184,705
respectivamente.

Informacién a revelar sobre instrumentos financieros designados como a valor
razonable con cambios en resultados [bloque de texto]

No existe informacion adicional a revelar sobre instrumentos financieros designados como a valor razonable
con cambios en resultados, a la mencionada en las secciones anteriores relativas.

Informacidn a revelar sobre instrumentos financieros mantenidos para negociar
[bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene instrumentos financieros mantenidos para negociar.

Informacién a revelar sobre pasivos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene pasivos financieros mantenidos para negociar.

Informacidn a revelar sobre gestion del riesgo financiero [bloque de texto]

La informacién sobre el riesgo financiero de FIBRA EDUCA, prevalece sin cambios, respecto a lo revelado
en los Estados Financieros Consolidados Dictaminados al 31 de diciembre de 2024, por lo que no es
necesario hacer alguna revelacién adicional.

Informacién a revelar sobre la adopcién por primera vez de las NIIF [bloque de texto]
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Desde la fecha de constitucién del Fideicomiso (19 de septiembre de 2017), los Estados Financieros
Consolidados han sido preparados bajo las Normas Internacionales de Informacion Financiera, por lo que no
existen efectos de adopcion inicial bajo los lineamientos establecidos en esa normatividad.

Informacidén a revelar sobre gastos generales y administrativos [bloque de texto]

Los Gastos de Administracién fueron revelados en el apartado “Informacién a revelar sobre gastos por
naturaleza” de esta misma seccion.

Informacién a revelar sobre informacion general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

Las bases de presentacién de los estados financieros fueron reveladas en la seccion “Informacion revelar
sobre la informacién financiera intermedia”.

Informacién a revelar sobre la hipétesis de negocio en marcha [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, la Administracion del Fideicomiso, ha actualizado el presupuesto y proyecciones
financieras, tomando en cuenta, entre otros, el desastre natural ocurrido en octubre de 2023 en el puerto de
Acapulco de Juarez Guerrero, cambios en el desempeno operacional, de inflacién y de tasas de interés
estimadas en México para los siguientes 12 meses, concluyendo que el Fideicomiso es y sera capaz de
operar como negocio en marcha en un futuro previsible. FIBRA EDUCA, se encuentra al corriente de sus
obligaciones de pago, asi como en las obligaciones de hacer y no hacer, establecidas en el propio contrato
del Fideicomiso y de los BVS. En consecuencia, el Fideicomiso, considera la base de negocio en marcha
para preparar sus Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios.

Asi mismo, FIBRA EDUCA ha cumplido y estima poder continuar cumpliendo con todas las obligaciones
para seguir calificando como una FIBRA.

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA no tiene cuentas por pagar vencidas a sus Proveedores, Acreedores
ni a sus Tenedores de CEBURES.

Informacién a revelar sobre el crédito mercantil [bloque de texto]
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A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no ha realizado ninguna operacion que de origen a un crédito
mercantil.

Informacién a revelar sobre subvenciones del gobierno [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene subvenciones de gobierno.

Informacién a revelar sobre deterioro de valor de activos [bloque de texto]

Respecto a los dos Activos que integran el proyecto inmobiliario del Puerto de Acapulco, Guerrero, que
resultaron dafiados con el paso del huracan Otis el, pasado 25 de octubre de 2023, con fecha 23 de junio
de 2025 el Fideicomiso y las Companias de Seguros firmaron un convenio de ajuste y finiquito (dafo
material ). El 27 de junio de 2025, FIBRA EDUCA, recibi6 de las compafiias de seguro que tenia
contratadas, el finiquito del dafio material que sufrieron los Activos por $4,482. Estos recursos seran
utilizados para continuar con la reparacién de los Activos. Con este finiquito el Fideicomiso da por concluido
el reclamo respecto a los danos fis icos y continuara el proceso del reclamo de las pérdidas
consecuenciales .

Al 30 de junio de 2025, el incremento neto en el valor razonable , incluye la baja del valor de los Activos que
constituyen el proyecto ubicado en el Puerto de Acapulco de Juarez, Guerrero por $ 312,813, derivado de
los dafos del paso del huracan Otis que lo golpe6 en octubre 2023.

Informacidén a revelar sobre impuestos a las ganancias [bloque de texto]

FIBRA EDUCA, califica para ser tratada como un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices, de
conformidad con lo establecido en la Ley del Impuesto sobre la Renta, que menciona en su articulo 187,
fraccion VI, que cuando menos el 95% del Resultado Fiscal generado por FIBRA EDUCA, debera
distribuirse a mas tardar el 15 de marzo del siguiente afio de que se trate, a los Tenedores de CBFls y, por
lo tanto, el impuesto sera atribuible a los titulares de CBFls y no al Fideicomiso. (Véase distribuciones del
Resultado Fiscal en seccion “Informacion a revelar sobre dividendos”). Por tanto, FIBRA EDUCA no es
sujeta a llevar a cabo algun registro sobre impuestos a las ganancias en tanto continue calificando como
FIBRA.
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Informacién a revelar sobre empleados [bloque de texto]

Fibra Educa Management, S. C., (subsidiaria directa de FIBRA EDUCA), cuenta con el Capital Humano
suficiente y capacitado, para poder brindar los servicios de Administracién, Asesoria, Operacion y
Mantenimiento de los Activos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso F/3277, este ultimo a través de
una Parte Relacionada, al Fideicomiso de conformidad con lo establecido en el contrato de servicios
celebrado el 15 de marzo de 2018 (el cual fue modificado el 8 de octubre de 2019). Para tal fin, su estructura
administrativa contempla empleados con la experiencia y capacidad necesarias, tanto a nivel Ejecutivo como
Administrativo, para poder llevar a cabo la administracién del Fideicomiso. Todos los Ejecutivos y personal
son empleados directos del Administrador y su compensacién es pagada por éste, mediante los reembolsos
revolventes que obtenga del Fideicomiso F/3277. Al 30 de junio de 2025, el Administrador cuenta con 7
ejecutivos y 33 administrativos.

% Género
No.

Femenino Masculino

Ejecutivos 7 43 57
Administrativos 33 58 42
Total 40 55 45

Informacién a revelar sobre personal clave de la gerencia [bloque de texto]

Los directivos clave del Administrador son:

Raul Patricio Martinez Solares Pina; Director General y Director de Relacion con Inversionistas
Juan Galindo Valadez; Director de Administracién y Finanzas

Tomas Moctezuma Delgado; Director de Auditoria Interna

Laura Montes Bracchini; Directora Juridica

José Luis Juarez Olvera; Director de Operaciones
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Los estudios y experiencia de los Ejecutivos permanecen sin cambios, respecto a lo revelado en la seccién
“Administradores y tenedores de los certificados” del Reporte Anual del ejercicio que termind el 31 de

diciembre de 2024.

Informacién a revelar de contratos de seguro [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA tiene vigentes los siguientes contratos de seguros:

a) Pdliza de danos de Inmuebles que cubre, entre otros, riesgos por dafios de inundacién, explosion,
humo, incendio, rayo, granizo, terremoto, erupcién, huracan, huelgas y alborotos populares, caidas
de aeronaves y choques de vehiculos, dafos causados por terceros, actos terroristas,
responsabilidad civil y dafios causados a terceros. Esta pdliza también cubre entre 24 y 12 meses,

segun las caracteristicas de cada inmueble, de pérdidas consecuenciales.

b) Pdliza de seguro de responsabilidad civil, que cubre cualquier disputa legal instaurada en contra de
algun directivo del Administrador o Miembro del Comité Técnico que a juicio de un tercero no haya
cumplido sus responsabilidades de forma adecuada y que dicha falta lo haya llevado a tomar

decisiones inadecuadas.

c) Pdlizas de Seguro de Gastos Médicos Mayores para los Ejecutivos del Administrador.

Al 30 de junio de 2025, el saldo pendiente de amortizar de todos estos seguros asciende a $970.

Informacién a revelar sobre ingresos ordinarios por primas de seguro [bloque de

texto]
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El 27 de junio de 2025 FIBRA EDUCA, recibié de las companias de seguro que tenia contratadas, el finiquito
por el dafio material que sufrieron los Activos que constituyen el proyecto inmobiliario ubicado en el Puerto
de Acapulco de Juarez, Guerrero, por el paso del huracan Otis el pasado 25 de octubre de 2023 por $4,482.
Estos recursos seran utilizados para continuar con la reparacion de los Activos anteriormente mencionados.

Con este finiquito el Fideicomiso da por concluido el reclamo respecto a los dafios fisicos y continuara el
proceso del reclamo de las perdidas consecuenciales.

Informacién a revelar sobre activos intangibles [bloque de texto]

El Administrador tiene registrado como activo intangible de vida indefinida sujeto a pruebas anuales de
deterioro, un sistema de computo integral (“ERP”), que sirve para registrar y controlar las operaciones que
realiza tanto el Fideicomiso como el Administrador, conectando diversas actividades, funciones y aspectos
contables, operativos, financieros, fiscales, etc., lo que le ha permitido fortalecer su sistema de Control
Interno.

Dado que este activo intangible es inmaterial, no se realizaran revelaciones adicionales al respecto.

Informacidén a revelar sobre activos intangibles y crédito mercantil [bloque de texto]

La informacién sobre activos intangibles fue mencionada en la seccién anterior denominada “Informacién a
revelar sobre activos intangibles”.

FIBRA EDUCA, no ha realizado operacion alguna que haya generado algun Crédito Mercantil.

Informacién a revelar sobre gastos por intereses [bloque de texto]

Los gastos por intereses fueron revelados en la seccion “Informacién a revelar sobre gastos financieros” de
este mismo capitulo.

Informacidén a revelar sobre ingresos por intereses [bloque de texto]
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Los ingresos por intereses fueron revelados en la seccién “Informacion a revelar sobre ingresos (gastos)
financieros” de este mismo capitulo.

Informacién a revelar sobre ingresos (gastos) por intereses [bloque de texto]

No existe informacién adicional a la revelada anteriormente sobre los ingresos y gastos por intereses

Informacién a revelar sobre inventarios [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene inventarios dada la naturaleza de sus operaciones.

Informacién a revelar sobre pasivos por contratos de inversiéon [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene pasivos por contratos de inversion.

Informacidén a revelar sobre propiedades de inversién [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, las Propiedades de Inversion se integran como se muestra a continuacion:

L § Tuni
Segmento / Portafolio Innl\ize(:)eles ) Ocz;s:iim Dl;l(illljlble Adic;nnes Trasgasos Reval;acién 21(1):21;)

Planteles Universitarios
Aportacion Inicial 12 296,588 100.00 19,713,491 - 14,617 448,196 20,176,304
2019 7 96,592 100.00 8,240,547 - 1,484 (180,790) 8,061,241
2022 6 89,889 100.00 5,504,819 - 26,511 117,729 5,649,059
2023 1 2,255 100.00 17,442 - 330 39 17,811
2024 6 47,467 100.00 946,401 - 5,395 5,154 956,950
32 532,791 100.00 34,422,700 - 48,337 390,328 34,861,365

Oficinas

Aportacion Inicial 5 34,907 100.00 2,758,132 - - 78,115 2,836,247
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Centros de Aprendizaje

Aportacion Inicial 35 22,707 100.00 1,212,321 - - 29,533 1,241,854
38,393,153 - 48,337 497,976 38,939,466

Remodelaciones en
proceso 40,496 72,618 (48,337) - 64,777

Total Propiedades de
Inversion 72 590,405 100.00 38,433,649 72,618 497,976 39,004,243

Remodelaciones en proceso

A continuacion, se presenta un resumen de las remodelaciones en proceso al 30 de junio de 2025:

Diciembre

Remodelaciones 2024 Adiciones Traspasos
$ $
$

Ampliacion y remodelacion de planteles (1) 32,710 31,840 (15,388) | 49,162
Instalacion interconexion de paneles fotovoltaicos (2) 7,215 6,965 (2,930) 11,250
Adaptaciones y mejoras (3) - 30,019 (30,019) -
Otras remodelaciones 571 3,794 - 4,365

40,496 72,618 (48,337) | 64,777

o Ampliaciones y remodelaciones de planteles

En agosto y noviembre de 2024, el Fideicomiso inici6 la ampliacion de dos inmuebles educativos ubicados
en ciudades distintas, de las cuales una fue concluida febrero 2025 y se capitalizd los costos en que se
habia incurrido por la remodelacién del inmueble. Esta ampliacién representé un incremento en el ABR en
703 m2, dando lugar a un ajuste en las rentas de ese Activo a partir de marzo 2025. El costo total de estas
obras fue por $ 15,388 mas su IVA correspondiente. Asi mismo, al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA
continua con los trabajos de ampliacién en el otro inmueble y estimamos que dicha obra sea concluida en la
segunda mitad del ejercicio 2025. El costo de esta obra sera de aproximadamente $32,891, mas su IVA
correspondiente y al 30 de junio de 2025 el Fideicomiso ha pagado $31,716.

En abril y mayo de 2025, el Fideicomiso inicié la ampliacion en otros dos inmuebles educativos ubicados en
dos ciudades distintas. El costo total estimado de estas obras sera por $31,202 mas su IVA correspondiente.
Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA estima que dichas obras sean concluidas a finales del segundo
semestre del ejercicio 2025. Al 30 de junio de 2025 el Fideicomiso ha pagado $17,446.

@ |nstalacion e interconexion de paneles fotovoltaicos

Al 30 de junio 2025, FIBRA EDUCA concluy6 la instalacion e interconexion de PF en dos de los tres Activos
que tenia en proceso al cierre del 2024, ubicados uno en el Estado de México y otro en Baja California
Norte, capitalizando asi una inversion de $2,930. Adicionalmente, en el 2025 el Fideicomiso dio inicio a la

instalacion e interconexion de PF en otros 2 Activos, uno ubicado en San Luis Potosi y otro en Coahuila. Al
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30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA tiene una inversion en proceso por la instalacién e interconexion de PF
$11,250.

® Adaptaciones y mejoras

Durante el 2T de 2025, FIBRA EDUCA llevé a cabo adaptaciones y mejoras en diversos Activos
pertenecientes al sector educativo, consistentes en la construccion de estacionamientos, instalaciones para
habilitar aulas hibridas, construccién de andadores, laboratorios de usos multiples y cémputo, entre otros. Al
30 de junio de 2025, el costo de estos trabajos, que estuvieron a cargo de una de sus Partes Relacionadas,
ascendio a $30,019. Estas obras fueron registradas dentro de las Propiedades de Inversién toda vez que
estos trabajos generan valor a los inmuebles al mismo tiempo que incrementan su vida util, garantizando asi
que haya un mejor uso del espacio y consecuentemente una mayor visibilidad para el inquilino del beneficio
obtenido por la renta actual de dichos espacios y, por ende, expectativa de sostenibilidad del negocio
durante un plazo mayor. Es conveniente recordar que estos trabajos: (i) estan incluidos en el ABR inicial de
estos inmuebles a la fecha de su aportacion y/o adquisicion y por lo tanto no se incrementa como
consecuencia de los trabajos anteriormente mencionados, y (ii) desde la entrada en vigor de los Contratos
de Arrendamiento, se han rentado a precio completo, siendo incluso objeto de los incrementos de las rentas
anuales establecidas.

Ajustes al Valor razonable de las Propiedades de Inversién

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA, en conjunto con un valuador de reconocido prestigio, llevé a cabo la
valuacion de sus Propiedades de Inversion, lo que dio como resultado un incremento neto en el valor
razonable de las propiedades por $497,976 ($363,888 al 30 de junio de 2024), quedando asi valuado el
portafolio en $38,939,466 ($37,005,389 al 30 de junio de 2024), mas la inversion relacionada con las
remodelaciones en proceso por $64,777 ($8,177 al 30 de junio de 2024) queda un valor total del portafolio
de $39,004,243 ($37,013,566 al 30 de junio de 2024). Esta variacion en el valor razonable fue registrada en
el Estado de Resultados Integrales Consolidado. Al 30 de junio de 2025, el incremento neto en el valor
razonable, incluye la baja del valor de los Activos que constituyen el proyecto ubicado en el Puerto de
Acapulco de Juarez, Guerrero por $312,813 ($259,587 al 30 de junio de 2024), derivado de los dafos del
paso del huracan Otis que lo golped en octubre de 2023. Al cierre del segundo trimestre, la Administracién
del Fideicomiso ha revaluado las condiciones de los inmuebles, mismos en los que se estima poder reactivar
operaciones al cierre del ejercicio 2026.

Las propiedades de inversién estan localizadas en México y son clasificadas en el Nivel 3 de la jerarquia del
valor razonable bajo IFRS. La siguiente tabla proporciona informacion acerca de como los valores
razonables de las propiedades de inversién fueron determinados (en particular, la técnica de valuacién y los
parametros utilizados).

Jerarquia de valor Técnica de Estimaciones no observables Relacién estimacién no observables con
Propiedad razonable valuacién significativa Valor / Rango el valor razonable
Terreno y Nivel 3 Flujos Tasa de descuento 12.30% a 14.11% A mayor tasa de descuento, menor valor
Construccion descontados razonable.
Tasa de capitalizacion 9.30%a 11.11% A mayor tasa de capitalizacion, menor
valor razonable.
NOI a largo plazo Basado en la renta segun contrato y rentas A mayor NOI, mayor valor razonable.
relacionadas en el mercado.
Tasas de inflacion 3.50% a 3.80% A mayor tasa de inflacién, mayor valor

174 de 238



EDUCA

Clave de Cotizacion:

EDUCA

Periodo de absorcion

Rentas de mercado

Consolidado

Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

razonable.

De 12 a 18 meses en promedio A menor periodo de absorcion, mayor

valor razonable

Dependiendo el tipo y wubicacion de la A mayor renta de mercado, mayor valor
propiedad razonable

El incremento al 30 de junio de 2025 obedece principalmente, al alza en diversos factores macroeconémicos
como son principalmente la inflacion ocurrida en México en los ultimos seis meses, que fue de 1.78% y a la
Tasa de Interés Libre de Riesgo prevaleciente en el pais, que para el valuador independiente es la Tasa de
CETES a 180 dias, que tuvo un decremento de 40 puntos base, respecto a la tasa que se tenia al inicio del

ano.

Analisis de sensibilidad

El valor razonable de las propiedades de inversion al 30 de junio de 2025 es sensible a los cambios en la
tasa de descuento y en la tasa de capitalizacion.

Al 30 de junio de 2025, por cada cambio de +/- 0.25% en la tasa de descuento y dejando el resto de las
variables sin cambios, se generarian los siguientes impactos en los estados de resultados integrales
consolidados condensados intermedios:

Impacto en el valor de las propiedades de inversion $ (399,698)

Mas 0.25% Menos 0.25%

$ 405,747

La administracién de FIBRA EDUCA ha estimado que al 30 de junio de 2025 por cada cambio en la tasa de
capitalizacion de +/- 0.25% y dejando el resto de las variables sin cambios, tendria los siguientes impactos:

Impacto en el valor de las propiedades de inversion $ (530,271)

Mas 0.25% Menos 0.25%

$ 557,528

Principales caracteristicas de las Propiedades de Inversion.

Los

Inmuebles se encuentran

ubicados en 20 estados de

la Republica Mexicana,

predominantemente en el centro del territorio nacional, distribuidos segun se muestra en la tabla

siguiente:

Planteles Universitarios | Centros de Aprendizaje

Querétaro
Aguascalientes
Hidalgo

Estado de México
Ciudad de México
Jalisco

Guerrero (1)
Yucatan

Coahuila

San Luis Potosi
Guanajuato
Sonora

Tamaulipas

N =2 =2 NW-=a2 =2 WO W=

109 339
67,167
65,845
59,466
22,100
48,919
41,911
38,000
27,193
17,991
13,440

6,516
5,938

1 o 0N =

= A A A

109 339
= = 67,800

- - - 3 65,845
5,659 = = 13 65,125
4,204 5 34,907 | 15 61,211
3,207 = = 9 52,126
- - - 1 41,911
- = = 1 38,000
- - - 3 27,193
727 - - 3 18,718
637 - - 2 14,077
474 = = 2 6,990
622 - - 3 6,560
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Baja California 1 3,451 1 601 = = 2 4,052
Sinaloa 1 3,260 - - - - 1 3,260
Veracruz 1 2,255 1 710 - - 2 2,965
Nuevo Ledn - - 4 2,853 - - 4 2,853
Chihuahua E 1 991 = = 1 991
Puebla 1 843 - - 1 843
Quintana Roo - - 1 546 - - 1 546
Total 32 532,791 35 22,707 5 34,907 72 590,405

o Este proyecto inmobiliario se encuentra integrado por dos Activos.
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Al 30 de junio de 2025, las Propiedades de Inversion del Portafolio de FIBRA EDUCA se
encuentran libres de gravamenes y se encuentran totalmente aseguradas, cubriendo los riesgos a

los que estan expuestos los inmuebles.

Informacion a revelar sobre inversiones contabilizadas utilizando el método de la

participacion [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene ninguna inversién que deba ser registrada bajo el método

de participacion, de conformidad con lo sefialado en las IFRS.

Informacion a revelar sobre inversiones distintas de las contabilizadas utilizando el

método de la participacion [bloque de texto]
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A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene ninguna inversion que califique para ser contabilizada
bajo el método de participacion ni ningun otro método.

Informacion a revelar sobre capital social [bloque de texto]

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista el proceso de poner en circulacion 21,456
CBFls que se encontraban en Tesoreria, a fin de liquidar el 50% de los Emolumentos actualizados al 2025 a
los Miembros Independientes por su asistencia a los Comités a los que fueron convocados en febrero,
marzo y abril de 2025, esto en cumplimiento de lo aprobado por la Asamblea Ordinaria de Tenedores
celebrada el 30 de abril de 2020 y de conformidad con lo ofertado a los Tenedores y a las recomendaciones
emitidas por empresas especializadas en materia de gobierno corporativo y la Asamblea de Tenedores, en
el sentido de pagar una parte de sus remuneraciones en CBFls a fin de garantizar una adecuada alineacion
de intereses entre Tenedores, ejecutivos y miembros independientes de comités.

CBFIs en circulacién al 01 de enero de 2025 | 1,227,625,046

Puesta en circulacion de CBFIs (2025):

Febrero 11,124
Abril 10,332
Total: 21,456

CBFIs en circulacion al 30 de junio de 2025 | 1,227,646,502

Para mantener la calidad de FIBRA, los articulos 187 y 188, de la LISR establecen, entre otros, que
el Fideicomiso debera distribuir anualmente, a mas tardar el 15 de marzo del siguiente afo, al
menos, el 95% de su resultado fiscal neto a los titulares de CBFls. Todas aquellas cantidades que
han sido repartidas como parte de dicha obligacién, se muestran disminuyendo el saldo de
utilidades acumuladas, mientras que cualquier excedente, se considera reembolso de aportaciones
a los Tenedores, y se muestra disminuyendo el saldo de Patrimonio Contribuido.

A continuacién, se muestra el pago de la liquidacion del Resultado Fiscal por el afio que termino el
31 de diciembre de 2024 y, un anticipo a cuenta de la distribuciéon de Resultado Fiscal del ejercicio
2025 y Reembolso de Patrimonio, por un total de $1,552,139.

Gecasla02 Reembolso de Anticipo del pnt

Correspondiente a las . . . Total de la Reparto por CBFI
. ) ) Patrimonio Resultado Fiscal s,
Liquidacion | operaciones del periodo del: Distribucion expresado en pesos

$ $ $

Aprobacion de
la distribucién

2025 2025
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14 de
25 de febrero marzo 4T 2024 386,463 387,215 773,678 0.630217
. 26 de
28 de abril mayo 1T 2025 407,744 370,717 778,461 0.634109
794,207 757,932 1,552,139 1.264326

En sesidon celebrada el 24 de julio de 2025, previa opinidn del Comité de Auditoria en su sesion
llevada a cabo el 22 de julio de 2025, el Comité Técnico aprobd llevar a cabo el pago en efectivo, a
mas tardar el 25 de agosto de 2025, de la distribucion a cuenta del Resultado Fiscal
correspondiente al ejercicio que terminara el 31 de diciembre de 2025 y reembolso de patrimonio
por $780,016.

Informacién a revelar sobre negocios conjuntos [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene negocios conjuntos.

Informacién a revelar anticipos por arrendamientos [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene anticipos por arrendamiento.

Informacidén a revelar sobre arrendamientos [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA tiene celebrados 30 Contratos de Arrendamiento con 6 de sus partes
relacionadas que son controladas por Nacer-Global, quedando asi arrendados los 72 inmuebles que
conforman su Portafolio Inmobiliario.

El Arrendatario de los Activos ubicados en el puerto de Acapulco de Juarez Guerrero, suspendio el pago de
las rentas al Fideicomiso a partir de noviembre de 2023 por caso fortuito, toda vez que tanto el uso y goce
de los Activos como la operacion por parte del titular de la marca educativa se vio afectada con motivo del
huracan Otis que tocé tierra el 25 de octubre de 2023. Hasta el momento no hemos recibido ninguna misiva
que indique la intencion del Arrendatario de dar por terminado el contrato de arrendamiento, no obstante que
han pasado mas de un afio desde que le ha sido imposible llevar a cabo su operacion usual dentro de los
Activos.
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En tanto se regularizan las operaciones del Arrendatario, el Fideicomiso esta haciendo todos sus esfuerzos
para que la compania de seguros que tiene contratada cubra las pérdidas consecuenciales. Los ingresos no
percibidos por el Fideicomiso en el 2T 2025 representan el 8.39% de los ingresos de ese periodo y por el
periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 de 8.40%.

Los ingresos por arrendamiento estan distribuidos en las zonas geograficas de acuerdo a lo que se muestra
a continuacion:

20”4 2 25

257,182 87.31 | Centro 143,486 276 689 86 76
68,414 87.00 | Norte 68,274 84,047 85.79
365,222 86.87 | Occidente 238,162 381,557 86.37
65,294 84.65 | Sur 82,166 67,978 83.95
756,112 86.84 | Planteles Universitarios | 532,088 810,271 86.24
69,556 86.79 | Oficinas 34,907 72,206 85.83
28,953 85.74 | Centros de Aprendizaje | 22,707 30,173 85.11
854,621 86.80 | Total 589,702 912,650 86.17

Enero a Junio Enero a Junio
ABR

2024 Region

m?

512,740 87.28 [ Centro 143,486 553,946 | 86.91
136,461 86.95 | Norte 68,274 168,387 | 85.95
729,343 86.79 | Occidente 238,865 764,424 | 86.61
130,120 84.35 | Sur 82,166 136,462 | 84.27

1,508,664 | 86.76 | Planteles Universitarios | 532,791 1,623,219 | 86.51

138,629 86.49 | Oficinas 34,907 145,391 | 86.41
57,947 85.80 | Centros de Aprendizaje 22,707 60,843 | 85.82
1,705,240 | 86.70 | Total 590,405 1,829,453 | 86.42

Los estados de la Republica Mexicana que integran las zonas geograficas anteriormente mencionadas se
indican a continuacion:

Occidente

Estados
Ciudad de México Tamaulipas Querétaro Yucatan
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Hidalgo San Luis Potosi Guanajuato Guerrero
Estado de México Coahuila Aguascalientes Veracruz
Baja California Jalisco

Sonora
Sinaloa
Marcas
Universidad Victoria UNIDEP UNIVER Instituto Patria
ICEL Universidad Potosina Universidad Victoria Universidad Americana
Universidad Nuevo México Universidad Vasconcelos LAMAR UNIDEP

Lucerna Universidad Nuevo México

Universidad Santa Fe

Los arrendatarios con autorizacion de FIBRA EDUCA, subarriendan los inmuebles a entidades de las
marcas educativas de Nacer Global, como son entre otras: Instituto Patria, Universidad del Desarrollo
Profesional (UNIDEP), Universidad ICEL, Universidad José Vasconcelos, Universidad LAMAR, Universidad
Lucerna, Universidad Santa Fe, Universidad Potosina, Universidad UNIVER, Universidad Victoria,
Universidad del Valle de Toluca, Colegio Indoamericano, Universidad Latinoamericana, Universidad
Americana del Noroeste, asi como las marcas Mexicana de Becas y el periddico EI Economista.

e

1
'-1 3¢ UniversiDap VicTor1s Lucerna
o UNIDEP
Incstitwbo Patnag
.
SIEQUICK — UNIVER UNIVERSIDAD
# LEARNING @ LAMAR 0 l

VERSIDAD
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indoi=.. |
UVI'
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H UNIVERZSIDAL
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A continuacion, se presenta un analisis de la evolucién de los ingresos entre el 2T 2025 y 2024.

Por el periodo
de seis meses terminado el
30
de junio de 2025

Incremento por
ampliacién en
Inmuebles

Por el periodo de seis meses .
Incremento por ajuste

en rentas

Incremento por nuevos
arrendamientos

terminado el 30 de junio de
2024

Ingresos

Centros de aprendizaje 67,538 1,681 - - 69,219
Oficinas 160,282 7,976 - - 168,258
Planteles Universitarios 1,738,991 84,457 55,591 400 1,879,439
1,966,811 94,113 55,591 400 2,116,916

ABR
Centros de aprendizaje 22,707 - - - 22,707
Oficinas 34,907 - - - 34,907
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484,621 - 47 467 703 532,791
542,235 - 47 467 - 590,405
35 - - - 35
5 - - - 5
27 - 5 - 32
67 - 5 - 72

Por el periodo
de seis meses

Incremento por ajuste en

Incremento por nuevos

Incremento por ampliacién en

Por el periodo
de seis meses

Ingresos terminado el rentas arrendamientos Inmuebles terminado el
30 de junio de 30 de junio de
2024 2024
Centros de 33,770 1,679 - - 35,449
aprendizaje
Oficinas 80,141 3,988 - - 84,129
Planteles 870,719 42,903 25,562 400 939,584
Universitarios
984,630 48,570 25,562 400 1,059,162
ABR
Centro§ d? 22,707 - - - 22,707
aprendizaje
Oficinas 34,907 - - - 34,907
Planteles 486,967 - 45121 703 532,791
Universitarios
544,581 - 45,121 703 590,405
No. de inmuebles
Centro§ dg 35 ) ) ) 35
aprendizaje
Oficinas 5 - - - 5
Planteles 27 - 5 - 32
Universitarios
67 - 5 - 72

Las principales caracteristicas de los contratos de arrendamiento se mencionan a continuacion:

Vigencia del contrato

No i Duracion del Plazo Por el periodo de tres meses Por el periodo de seis meses
Contre.ltos contrato remanente del terminado el 30 de junio de 2025 | terminado el 30 de junio de 2025
- Terminaci (afios) contrato $ s
Inicio .
on
junio de junio de ~
6 2018 2033 15 8 afos 354,202 682,049 1,364,096
marzo de | marzo de 8 afos, 8
! 2019 2034 5 meses 4,460 9,041 17,679
abril de abril de 8 afios, 9
! 2019 2034 15 meses 2,932 5,601 11,038
mayo de mayo de 8 afios, 10
! 2019 2034 15 eses 6,375 13,710 27,039
junio de junio de ~
1 2019 2034 15 9 afios 41,911 . i
1 noviembre | noviembre 15 9 afios, 4 11.761 36,682 73631
de 2019 de 2034 meses ’ ’ ’
diciembre | diciembre 9 afos, 5
2 de2019 | de 2034 5 meses 29,153 116,888 233,776
febrero de | febrero de 11 afios, 7
4 2022 2037 5 meses 16,563 9,508 18,879
junio de junio de o
1 2022 2037 15 12 afios 67,167 151,575 303,150
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1 aggzg’zde aggggde 15 12 afios, 1mes | 6,159 5,628 10,723
N s IR B ECCL e
1 m%gfe m%g;e 15 13;2‘;’:'810 2,346 2,262 4,467
9 aggzzde agggg’gde 15 14 afios, 1 mes | 45,121 25,562 51,125
30 Total 590,405 1,059,162 2,116,916

Los valores de las rentas de los contratos anteriormente mencionados son actualizados cada aniversario de
su vigencia, mediante la aplicacion del porcentaje de la inflacién ocurrida en los ultimos 12 meses medida en
términos anuales del indice Nacional de Precios al Consumidor (“INPC”) y cada 5 afios se ajustaran
conforme al valor de mercado. Lo anterior en el entendido que el monto de la renta Unicamente sera
ajustado cuando sea mayor al importe vigente en la fecha en que se efectue el ajuste.

Informacién a revelar sobre riesgo de liquidez [bloque de texto]

La informacidn sobre el riesgo de liquidez de FIBRA EDUCA no ha tenido cambios respecto a lo revelado en
los Estados financieros Consolidados Dictaminados al 31 de diciembre de 2024, por lo que no es necesario
hacer alguna actualizacién.

A continuacion, se detallan los vencimientos de los pasivos financieros que tiene registrados el Fideicomiso
al 30 de junio 2024, de acuerdo con su exigibilidad:

Anos

Pasivos Financieros

Proveedores, intereses y otras cuentas por 14.838 ) ) 14.838

pagar

Partes Relacionadas 28,500 - - 28,500

Intereses por pagar (1) 176,780 - - 176,780

Impuesto al valor Agregado por pagar 67,799 - - 67,799

Obligaciones por arrendamiento 6,120 28,269 - 34,389

Deuda Financiera - 1,863,932 6,206,196 8,070,128
294,038 1,892,201 6,206,196 8,392,435

(1)Los intereses por pagar, es una estimacion a valor nominal basada en los vencimientos de los
cupones de cada uno de los tramos del Bono Vinculado a la Sostenibilidad.

Informacién a revelar sobre préstamos y anticipos a bancos [bloque de texto]
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La informacién sobre el Bono Vinculado a la Sostenibilidad, en sus tres tramos, fue revelada en la seccién
“Informacion a revelar sobre préstamos”.

Informacién a revelar sobre préstamos y anticipos a clientes [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene préstamos ni anticipos de clientes.

Informacién a revelar sobre riesgo de mercado [bloque de texto]

La informacion sobre el riesgo de mercado a la que esta expuesta FIBRA EDUCA, no ha tenido cambios,
respecto a lo revelado en los Estados Financieros Consolidados Dictaminados al 31 de diciembre de 2024,
por lo que no es necesario hacer alguna actualizacion.

Informacion a revelar sobre el valor de los activos netos atribuibles a los tenedores
de las unidades de inversién [bloque de texto]

Por los periodos de tres meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, la Utilidad Basica por cada CBFls
fue de $0.996471 y $0.612945 pesos mexicanos; respectivamente y por los periodos de seis meses
terminados el 30 de junio de 2025 y 2024 fue de $1.591817 y $1.155203. La Utilidad Basica por cada CBFl,
es el cociente de la Utilidad Integral Neta del Periodo entre el promedio ponderado de CBFls en circulacion
al cierre de cada periodo.

Los Fondos Generados por la Operacion (“FFO”, por sus siglas en inglés) son determinados de conformidad
con la metodologia “AMEFIBRA FFO”. Esta metodologia establece aumentar o disminuir ciertas partidas a la
Utilidad Integral, que en lo concerniente a FIBRA EDUCA, es son otros ingresos que no provienen
directamente de la actividad preponderante de FIBRA EDUCA, la ganancia por ajuste en el valor razonable
de las Propiedades de Inversion, la amortizacion del costo de financiamiento, la revaluacion de la deuda
financiera (referente al tramo denominado en Unidades de Inversion [‘UDI”]), pago en CBFls a los miembros
de los Comités e incentivos a ejecutivos y los gastos para la estrategia de sostenibilidad, este ultimo debido
a que estos gastos no estan relacionados directamente con la actividad preponderante de FIBRA EDUCA.

Los Fondos Ajustados por la Operacién del periodo (“AFFO”, por sus siglas en inglés), se determinaron

disminuyendo una reserva de Capex e instalacién de paneles fotovoltaicos, asi como los gastos de
estrategia de sostenibilidad y aumentando, en su caso, un reparto de excedente de efectivo del FFO.
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El FFO y AFFO por los periodos de tres y seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024, se integran
como se muestra a continuacion:

Por el periodo de tres meses
terminados el 30 de junio de

Por el periodo de seis meses
terminados el 30 de junio de

Por el periodo de seis meses
terminados el 30 de junio de
2024

Por el periodo de tres meses
terminados el 30 de junio de

2024

$

$

1,116,312 1,781,963
- 0
2,427 5,273
(363,888) (363,888)
7,494 95,358
516 3,462
13,750 27,500
776,611 1,549,668
(26,250) (3,000)
(1,500) (52,500)
(13,750) (27,500)
735,111 1,466,668

1,227,615,146

1,227,615,146

0.598812

1.194735

Utilidad integral - Neta del periodo
Otros ingresos

Amortizacién del costo de
financiamiento

Ganancia por ajuste en el valor
razonable de las Propiedades de
inversion - Neto

Revaluacion de la deuda financiera
Pago en CBFls a los miembros de los
comités

e incentivos a ejecutivos

Gastos de estrategia de sostenibilidad

FFO

Reparto de excedente de efectivo
Reserva de capex

Reserva para instalacion de paneles
fotovoltaicos

Gastos de estrategia de sostenibilidad

AFFO

Numero de CBFls en circulacion
a la fecha de liquidacion

AFFO por CBFls

2025 2025
$ $

1,223,303 1,954,171

(4,482) (4,482)

2,269 4,514

(497,976) (497,976)

51,340 104,054

562 1,196

14,250 28,500

789,266 1,589,977

35,000 57,000

(27,500) (5,000)

(2,500) (55,000)

(14,250) (28,500)

780,016 1,558,477

1,227,646,502

1,227,646,502

0.635375

1.269484

3800,000

F600,000

AN

82025 w2024

w2025 m20Rs
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Faorel peniodo de 3 messs terminado &l 30 de junio For &l peripdo de & meses eminado &l 30 de junic
$1,700,000
F800,000 31558477
g7E1018 =254

31,488 883

$1,500,000

R £735.111 21,300,000

21,100,000
S700,000

500,000

$850,000
700,000

3500000
w2025 w2024 B35 W Rd

2800,000

Informacién a revelar sobre participaciones no controladoras [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene participaciones no controladoras significativas, por lo que
no se realizaran revelaciones adicionales al respecto.

Informacidn a revelar sobre activos no circulantes mantenidos para la venta y
operaciones discontinuadas [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene activos no circulantes mantenidos para la venta ni activos
que se deriven de operaciones discontinuas.

Informacidén a revelar sobre activos no circulantes o grupo de activos para su
disposicion clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene activos no circulantes o grupo de activos para su
disposicion clasificados como mantenidos para la venta

Informacién a revelar sobre objetivos, politicas y procesos para la gestion del capital
[bloque de texto]
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Los objetivos, politicas y procesos para la gestion del capital de FIBRA EDUCA no han tenido cambios,
respecto a la informacién revelada en el Reporte Anual del ejercicio 2024, por lo que no es necesario hacer
alguna actualizacion.

30 de junio
de 2025

Activos Financieros
Efectivo y equivalentes de efectivo 2,143,816
Cuentas por cobrar a Partes Relacionadas -

Pasivos Financieros

Proveedores y otras cuentas por pagar 14,838
Partes Relacionadas 28,500
Intereses por pagar 176,780
Impuesto al valor Agregado por pagar 67,799
Obligaciones por arrendamiento 34,389
Deuda Financiera 8,070,128

Informacién a revelar sobre otros activos [bloque de texto]

No existe informacién adicional significativa a revelar sobre otros activos.

Informacidén a revelar sobre otros activos circulantes [bloque de texto]

No existe informacién adicional significativa a revelar sobre otros activos circulantes

Informacién a revelar sobre otros pasivos circulantes [bloque de texto]

No existe informacién adicional significativa a revelar sobre otros pasivos circulantes
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Informacién a revelar sobre otros pasivos [bloque de texto]

No existe informacién adicional significativa a revelar sobre otros pasivos

Informacién a revelar sobre otros activos no circulantes [bloque de texto]

El 16 de agosto de 2024, el Comité Técnico, mediante resoluciones tomadas fuera de sesidn; entre otros
acuerdos, aprobd la estructura para llevar a cabo la adquisicién inmobiliaria del segundo y ultimo tramo del
portafolio que fue autorizado el 24 de octubre de 2023. Al 30 de junio de 2025 fueron cumplidas ciertas
condiciones suspensivas que consistieron principalmente en la reversién por parte de ciertos fideicomisos de
esos Activos, asi como la obtencién de la autorizacion de la Comision Federal de Competencia Econdmica
(“COFECE").

FIBRA EDUCA firmé un contrato de depdsito oneroso por $350,000, con un tercero (“Depositario”) como
muestra de seriedad hacia los Promitentes Vendedores, quienes son Partes Relacionadas del Fideicomiso.

Este depdésito sera liberado en beneficio de los Promitentes Vendedores, una vez cumplidas las condiciones,
autorizacion de la COFECE y formalizada la compraventa y en ese momento los Promitentes Vendedores
aplicaran el monto de este depésito al precio de venta del segundo tramo inmobiliario de este portafolio,
mismo que el Depositario debera de realizar el pago.

Adicionalmente, los Promitentes Vendedores y FIBRA EDUCA acordaron que el precio de compraventa de
este portafolio inmobiliario incluira un descuento equivalente a una tasa mensual a partir del 1 de septiembre
de 2024, con excepcion de agosto que solo fue aplicada la tasa por los dias transcurridos desde la fecha de
firma del contrato de compraventa hasta el 31 de agosto de 2024, a razén de una tasa anualizada
equivalente del 10.75% por cada mes o fraccion en el que no sean cumplidas las condiciones suspensivas.
En caso de no cumplirse las condiciones en el plazo de 90 dias posteriores a la fecha de la celebracién del
contrato del Depésito a Titulo Gratuito, a excepcion del otorgamiento de la autorizacion por la COFECE, el
monto del depdsito sera devuelto a FIBRA EDUCA y los Promitentes Vendedores deberan pagar una
penalizacion por incumplimiento correspondiente a una tasa anual del 10.75% sobre el monto total del
Depodsito.

El 22 de noviembre de 2024, FIBRA EDUCA ademas de aclarar que la tasa de descuento seria calculada en
lo sucesivo sobre el monto del depdsito de seriedad y no sobre el precio, anuncié al Publico Inversionista
que, previa aprobacién corporativa, los Promitentes Vendedores del segundo y ultimo tramo del portafolio
que consta de seis Activos ubicados, uno en la CDMX, cuatro en el estado de Coahuila y uno mas en el
estado de Morelos, han cumplido con ciertas condiciones suspensivas para poder estar en posibilidad de ser
adquiridos por el Fideicomiso, previa autorizacién de la COFECE.

El 8 de mayo de 2025 la COFECE llevé a cabo su 17° sesion ordinaria donde autorizé a FIBRA EDUCA la
realizacién de la concentracion notificada (compraventa del portafolio inmobiliario del segundo y ultimo
tramo) con los Promitentes Vendedores, donde dicha autorizacion tendra una vigencia de 6 meses contados
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a partir del dia habil siguiente a aquel en que surta efectos la notificacion de la misma, plazo que podra ser
prorrogado, por una sola ocasion, hasta por otro periodo similar en casos debidamente justificados, de
conformidad con los articulos 90, parrafo segundo, de la Ley Federal de Competencia Econémica (LFCE),
asi como 22 y 37 de las Disposiciones Regulatorias de la Ley Federal de Competencia Econdmica
(DRLFCE). Véase Véase seccion 105000 “Comentarios y Analisis de la Administracion” en el apartado
“Eventos relevantes ocurridos por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 y hasta la
fecha de emision de este Reporte”.

Informacién a revelar sobre otros pasivos no circulantes [bloque de texto]

No existe informacién adicional a revelar significativa sobre otros pasivos no circulantes.

Informacién a revelar sobre otros gastos de operacion [bloque de texto]

En Asamblea de Tenedores celebrada el 14 de marzo de 2023, los Tenedores resolvieron donar
anualmente, a partir del ejercicio 2023, el equivalente en pesos de hasta el 1.35% de los ingresos por rentas
devengadas del Fideicomiso a los Grupos Educativos que de tiempo en tiempo formen parte del Programa
de Becas gestionado por la Fundacién Fibra Educa, A.C. (la “Fundacién”), con el propdsito de destinarlo a su
Programa de Becas en cumplimiento con los indicadores de Sostenibilidad comprometidos para el 2030.
Durante el segundo trimestre 2025 FIBRA EDUCA provisiono $28,500 ($14,250 correspondientes al 2T
2025). Estos recursos seran donados al cierre del afio 2025 a una de las instituciones donatarias que forma
parte del Programa de Becas.

El Programa de Becas consiste en convocar y seleccionar, a través de la Fundacion, a jovenes mexicanos
vulnerables, social y econédmicamente, provenientes de grupos en extrema pobreza con orientacion de
género (otorgados preferentemente a mujeres), para que puedan dar continuidad a sus estudios de nivel
medio superior y superior, en las carreras que estén integradas a la oferta del Programa de Becas; asi como
en el otorgamiento de cursos de inglés a través de las instituciones que operan con la marca Quick Learning
y el acceso a una herramienta que les brinde apoyo en su bienestar emocional, durante el lapso que duren
sus estudios profesionales.

Por cada $1 (peso) que FIBRA EDUCA destine al Programa de Becas, Nacer-Global contribuira con otro $1
(peso) en especie.

Al 30 de junio de 2025, existen 817 becarios activos en el Programa de Becas FIBRA EDUCA que gestiona

la Fundacion Fibra Educa, A.C. (la “Fundacion”), donde la meta sostenible definida para el ejercicio 2025 es
contar con 872 becarios activos, con lo cual el Fideicomiso tiene un avance en su cumplimiento del 93.69%.
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Con estas acciones, FIBRA EDUCA reitera su compromiso con los Grupos de Interés fortaleciendo asi su
modelo sustentable y acercandose a las metas de los KPIs comprometidos para el Bono Vinculado a la
Sostenibilidad (BVS).

Informacién a revelar sobre otros ingresos (gastos) de operacion [bloque de texto]

No existe informacién adicional a la revelar sobre otros ingresos (gastos), adicional a la que fue revelada en
las secciones “informacion a revelar sobre otros gastos de operacion “e “Informacion a revelar sobre

ingresos (gastos) por primas y comisiones”.

Informacién a revelar sobre otros resultados de operacion [bloque de texto]

No existe informacién adicional a revelar sobre otros resultados de operacion.

Informacién a revelar sobre anticipos y otros activos [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, el rubro de pagos anticipados se integra principalmente por el saldo pendiente de
amortizar de las primas de seguros que fueron revelados en la seccién “informacion a revelar sobre
contratos de seguros”. Adicionalmente, durante el ejercicio 2025 el Fideicomiso pago las cuotas de
mantenimiento anual correspondientes al ejercicio 2025-2026 por la inscripcion de su emisién de CBFls y
CEBURES en la BMV. Finalmente, FIBRA EDUCA, llevé a cabo diversos pagos anticipados menores,
referentes a gastos relacionados con su operacion. El rengldn de otros activos es poco relevante, por lo que
no se realizara revelaciones adicionales.

Informacién a revelar sobre ganancias (pérdidas) por actividades de operacién
[bloque de texto]

Los resultados del Fideicomiso del 2T 2025 y 2024 y por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio
de 2025 y 2024, se muestran a continuacion:

Por el periodo de tres meses terminados el 30 N
. Variacion
Concepto de junio
2025 2022 5 [ % |
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Ingresos por Arrendamiento

Otros ingresos

Total de ingresos

Gastos de Operacion y Mantenimiento
Gastos de Administracion

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
inversion - Neto

Gastos para la estrategia de Sostenibilidad

Utilidad de Operacion

Intereses a Favor

Intereses a Cargo

Amortizacién del Costo de Financiamiento

Otros (gastos) financieros - Neto

Resultado de Financiamiento - Neto

Utilidad Integral - Neta del Periodo

NOI
Margen NOI

Utilidad Integral - Neta del periodo

Otros ingresos

Amortizacién del Costo de Financiamiento
Revaluacion de la deuda financiera

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
inversion - Neto

Pago en CBFls a los miembros de los comités

e incentivos a ejecutivos

Gastos para la estrategia de Sostenibilidad

FFO

Reparto de Excedente de Efectivo

Reserva de Capex

Reserva para instalacion de paneles fotovoltaicos
Gastos para la estrategia de Sostenibilidad
AFFO

No. de CBFls a la fecha de liquidacion
AFFO por certificado
ABR (m 2)

Concepto

Ingresos por Arrendamiento

Otros ingresos

Total de ingresos

Gastos de Operacion y Mantenimiento
Gastos de Administracion

Ganancia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de
inversion - Neto

Gastos para la estrategia de Sostenibilidad

Utilidad de Operacion

Intereses a Favor

Intereses a Cargo

Amortizacién del Costo de Financiamiento

Otros (gastos) financieros — Neto

Resultado de Financiamiento — Neto

Consolidado

Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN
1,059,162 984,630 74,532 7.57
4,482 - 4,482 -
1,063,644 984,630 79,014 7.57
121,088 109,766 11,322 10.31
26,812 21,539 5,273 24.48
915,744 853,325 62,419 7.31
497,976 363,888 134,088 36.85
(14,250) (13,750) (500) 3.64
1,399,470 1,203,463 196,007 16.29
40,045 90,785 (50,740) (55.89)
(162,598) (167,950) 5,352 (3.19)
(2,269) (2,427) 158 (6.51)
(51,345) (7,559) (43,786) 579.26
(176,167) (87,151) (89,016) 102.14
1,223,303 1,116,312 106,991 9.58
912,650 854,621 58,029 6.79
86.17 86.80 (0.63) (0.72)
1,223,303 1,116,312 106,991 9.58
(4,482) - (4,482) -
2,269 2,427 (158) (6.51)
51,340 7,494 43,846 585.08
(497,976) - (497,976) -
562 516 46 8.91
14,250 13,750 500 3.64
789,266 1,140,499  (351,233) (30.80)
35,000 - 35,000 -
(27,500) (26,250) (1,250) 4.76
(2,500) (1,500) (1,000) 66.67
(14,250) (13,750) (500) 3.64
780,016 1,098,999 (318,983) (29.02)
1,227,646,502 1,227,615,146 31,356 -
0.635375 0.895231 (0.259856) (29.026680)
590,405 544,581 45,824 8.41
Por el periodo de seis meses terminados el 30 L
de jlnio Variacion
s | e | 5 ] %
2,116,916 1,966,811 150,105 7.63
4,482 - 4,482 -
2,121,398 1,966,811 154,587 7.63
241,852 219,010 22,842 10.43
48,460 47,581 879 1.85
1,831,086 1,700,220 130,866 7.70
497,976 363,888 134,088 36.85
(28,500) (27,500) (1,000) 3.64
2,300,562 2,036,608 263,954 12.96
89,068 184,705  (95,637) (51.78)
(326,883) (338,639) 11,756 (3.47)
(4,514) (5,273) 759 (14.39)
(104,062) (95,438) (8,624) 9.04
(346,391) (254,645) (91,746) 36.03
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Utilidad Integral - Neta del Periodo 1,954,171 1,781,963 172,208 9.66
NOI 1,829,453 1,705,240 124,213 7.28
Margen NOI 86.42 86.70 (0.28) (0.32)
Utilidad Integral - Neta del period 1,954,171 1,781,963 172,208 9.66
Otros ingresos (4,482) - (4,482) -
Amortizacién del Costo de Financiamiento 4,514 5,273 (759) (14.39)
Revaluacion de la deuda financiera 104,054 95,358 8,696 9.12
.Ganar-1€:ia por ajuste en el valor razonable de las Propiedades de (497,976) _ (497,976) )
inversion - Neto
ngo eq CBFls .a Ios. miembros de los comités 1196 3,462 (2,266) (65.45)
e incentivos a ejecutivos
Gastos para la estrategia de Sostenibilidad 28,500 27,500 1,000 3.64
FFO 1,589,977 1,913,556 (323,579) (16.91)
Reparto de Excedente de Efectivo 57,000 - 57,000 -
Reserva de Capex (55,000) (52,500) (2,500) 4.76
Reserva para instalacion de paneles fotovoltaicos (5,000) (3,000) (2,000) 66.67
Gastos para la estrategia de Sostenibilidad (28,500) (27,500) (1,000) 3.64
AFFO 1,558,477 1,830,556 (272,079) (14.86)
No. de CBFls a la fecha de liquidacion 1,227,646,502 1,227,615,146 31,356 -
AFFO por certificado 1.269484 1.194735 0.074749 6.256494
ABR (m 2) 590,405 544,581 45,824 8.41

Consolidado

A continuacién, se explican las principales variaciones de los Resultados del 2T 2025 en comparacion con el
mismo trimestre del ejercicio anterior:

1. Ingresos por arrendamiento

En el 2T de 2025, FIBRA EDUCA reconocié y cobro las rentas de los 5 Activos que fueron adquiridos en
agosto de 2024 impulsando asi los ingresos en un 2.83%. Por otra parte, los ingresos del 2T del 2025,
incluyen los ajustes realizados posteriormente al 30 de junio de 2024 de la actualizacién de las rentas de
aquellos contratos que cumplieron un aniversario mas, incrementando asi los ingresos del periodo en un
4.79%.

Finalmente, a partir de marzo de 2025, el Fideicomiso reconocié y cobré el ajuste de la renta del inmueble
perteneciente al sector educativo, ubicado el Tlaquepaque Jalisco, en virtud que en febrero de 2025 fue
concluida su remodelacién y ampliacion. Esta ampliacién fue hecha a peticion del Arrendatario de este
Inmueble, a fin de que pueda atender el incremento en la demanda educativa que tiene y representd un
incremento en el ABR de 703 mz en el ingreso del periodo en un 0.04%.

Incremento por
ampliacion en

Por el periodo de seis meses
terminado el 30 de junio de

Por el periodo de seis meses .
. N Incremento por ajuste Incremento por nuevos
Ingresos terminado el 30 de junio de )
2024 en rentas arrendamientos

Inmuebles 2025
Centros de 67,538 1,681 69,219
aprendizaje
Oficinas 160,282 7,976 - 168,258
Planteles 1,738,991 84,457 55,591 400 1,879,439
Universitarios
1,066,811 94113 55591 200 2,116,916
ABR
Centros de 22,707 - 22,707
aprendizaje
Oficinas 34,907 . 34,907
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Planteles 484,621 - 47,467 703 532,791
Universitarios

542,235 47,467 703 590,405
No. de inmuebles
Centro§ d.e 35 ) ) ) 35
aprendizaje
Oficinas 5 - - - 5
Pla.ntelejs . 27 _ 5 - 32
Universitarios

67 - 5 - 72

Ingresos

Por el periodo de tres meses

terminado el 30 de junio de

Incremento por Incremento por nuevos
ajuste en rentas arrendamientos

Incremento por
ampliacién en

Por el periodo de tres meses
terminado el 30 de junio de

2024 Inmuebles 2025
Centros de 33,770 1,679 35,449
aprendizaje
Oficinas 80,141 3,988 - - 84,129
Planteles 870,719 42,903 25,562 400 939,584
Universitarios
984,630 48,570 25,562 400 1,059,162
ABR
Centros de 22,707 - - - 22,707
aprendizaje
Oficinas 34,907 - - - 34,907
Planteles 486,967 - 45,121 703 532,791
Universitarios
544,581 - 45,121 703 590,405
No. de inmuebles
Centro; dfe 35 h ) } 35
aprendizaje
Oficinas 5 - - - 5
Planteles 27 - 5 . 32
Universitarios
67 - 5 - 72

2. Costos y gastos

Los costos operativos tuvieron un alza del 10.31% entre el segundo trimestre de 2025 y el segundo trimestre
de 2024 y de 10.43% de forma acumulada, en virtud del incremento generalizado en los precios
ocasionados principalmente por los efectos inflacionarios del periodo, asi como el incremento en los costos
operativos (mantenimiento, impuesto predial y seguros inmobiliarios) originados por los inmuebles que
fueron adquiridos en agosto de 2024.

El incremento neto en los gastos de administracion en el segundo trimestre de 2025 por 24.48% obedece
principalmente a la contratacion de diversos especialistas contables, financieros, y fiscalistas para el
cumplimiento de los fines del Fideicomiso. Por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025
tuvo un incremento por 1.85%.

3. Intereses a favor, a cargo y otros (gastos) financieros

Intereses a favor

192 de 238




EDUCA Consolidado
Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

Los recursos disponibles con los que contaba el Fideicomiso en el segundo trimestre de 2025 se han
disminuido como consecuencia de las adquisiciones inmobiliarias realizadas en agosto de 2024 vy, por tanto,
los rendimientos financieros se han compactado.

Asi mismo, la tasa promedio que ha obtenido el Fideicomiso en el 2T 2025 ha sido inferior a la obtenida en
el mismo trimestre del afio anterior a 2025. La tasa promedio obtenida por los recursos invertidos en el 2T

2025 fue de 8.62% mientras que en el mismo trimestre de 2024 fue de 7.37%.

Intereses a carqo

El servicio de la deuda tuvo una mejoria como consecuencia principalmente en la disminucion de la Tasa de
Interés Interbancaria de Equilibrio (tasa TIIE) en 0.5232%. Al 30 de junio de 2025 y 2024, |a tasa TIIE fue de
8.2439% y 8.7671%, respectivamente.

Otros (qgastos) financieros

A continuacion, se presenta la fluctuacion de la UDI del segundo trimestre de 2025 y 2024:

Concepto

Valor de la UDI al 31 de marzo 8.42193 8.11666
Valor de la UDI al 30 de junio 8.50085 8.12818
Fluctuacion de la UDI en el 2T 0.0789 0.0115

Lo que representa una variacion en la fluctuacion de la UDI de 0.0674, representando el 585.13%, lo que
impacté directamente en la revaluacién del Bono Vinculado a la Sostenibilidad (BVS) denominado en UDIs
en ese mismo porcentaje.

Informacién a revelar sobre propiedades, planta y equipo [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, las propiedades, planta y equipo netos de su depreciacion que tiene registrado el
Administrador del Fideicomiso ascienden a $1,060 y se integran por el equipo de computo, mobiliario y
equipo de oficina.

Informacién a revelar sobre provisiones [bloque de texto]
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Las provisiones mas relevantes al 30 de junio de 2025 corresponden a los intereses devengados no
pagados del Bono Vinculado a la Sostenibilidad en sus tramos Flotante, Fijo y Real por $6,175, $30,683 y
$336,902, respectivamente. La fecha de vencimiento de los cupones de los tramos Flotante, Fijo y Real del
Bono Vinculado a la Sostenibilidad, seran en julio de 2025 para el caso del tramo Flotante y en agosto de
2025 para los tramos Fijo y Real.

Informacidén a revelar sobre la reclasificacion de instrumentos financieros [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no ha registrado ninguna reclasificacion de instrumentos
financieros

Informacién a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias reconocidos
procedentes de contratos de construccion [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene ingresos por actividades ordinarias reconocidos
procedentes de contratos de construccion

Informacién a revelar sobre reaseguros [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene reaseguros.

Informacién a revelar sobre partes relacionadas [bloque de texto]

Saldos por cobrar y pagar

El saldo pendiente de cobro que tenia el Fideicomiso al 31 de diciembre de 2024 por $2,241, que se deriva
por el ajuste en la actualizacién en los importes de las rentas de aquellos contratos que cumplieron un afo
mas de aniversario en noviembre y diciembre de 2024 en el curso normal de las operaciones del
Fideicomiso, fue cobrado a principios de 2025. Al 30 de junio de 2025 FIBRA EDUCA no tiene cuentas por
cobrar.
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Operaciones con partes relacionadas

Las operaciones celebradas con partes relacionadas fueron pactadas en condiciones similares a las que se
hubieran llevado a cabo con terceros independientes.

Ingresos por arrendamiento

Véase informacion revelada por operaciones con partes relacionadas sobre ingresos por arrendamientos en
la seccién 805000 Notas — Lista de Notas en el apartado “Informacion a revelar sobre ganancias (pérdidas)
por actividades de operacion” e “Informacion a revelar sobre arrendamientos”

Por el periodo de

Por los periodo de

tres meses tres meses

terminado terminado Variacion
el 30 de junio de el 30 de junio de
2024 2024 2T 2025/ 2T 2024
$ $

294,551 | Centro 318,904 24,353 8.27
78,638 | Norte 97,971 19,333 | 24.58
420,400 | Occidente 441,744 21,344 5.08
77,130 | Sur 80,965 3,835 4.97
870,719 | Planteles universitarios 939,584 68,865 7.91
80,141 | Oficinas 84,129 3,988 4.98
33,770 | Centros de Aprendizaje 35,449 1,679 4.97
984,630 | Total de ingresos 1,059,162 74,532 7.57

Por los periodo Variacion

Por el periodo de
seis meses terminado

el 30 de junio de 2024 |  Region

587,438
156,938
840,355
154,260

1,738,991

160,282

67,538

1,966,811

Centro

Norte
Occidente
Sur
Planteles
universitarios

Oficinas

Centros de
Aprendizaje

Total de
ingresos

de

seis meses Por los periodo de seis meses
terminado terminado el 30 de junio de
el 30 de junio de 2025y 2024
2025

$
637,372 49,934 8.50
195,906 38,968 24.83
882,551 42,196 5.02
161,930 7,670 4.97
1,877,759 138,768 7.98
168,258 7,976 4.98
70.899 3,361 4.98
2116.916 150,105 7.63

' La clasificacion de las regiones se compone segun se indica a continuacion:

Estados
Ciudad de México
Hidalgo

Tamaulipas Querétaro Yucatan

San Luis Potosi Guanajuato Guerrero
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Estado de México Coahuila Aguascalientes Veracruz
Baja California Jalisco
Sonora
Sinaloa
Marcas
Universidad Victoria UNIDEP UNIVER Instituto Patria
ICEL Universidad Potosina Universidad Victoria Universidad Americana
Universidad Nuevo México Universidad Vasconcelos LAMAR UNIDEP
Lucerna Universidad Americana del Noroeste | Universidad Nuevo México
Universidad del Valle de Toluca Universidad Santa Fe
Universidad Latina
Colegio Indoamericano

Los arrendatarios con autorizacion de FIBRA EDUCA, subarriendan los inmuebles a entidades de las
marcas educativas de Nacer Global, como son entre otras: Instituto Patria, Universidad del Desarrollo
Profesional (UNIDEP), Universidad ICEL, Universidad José Vasconcelos, Universidad LAMAR, Universidad
Lucerna, Universidad Potosina, Universidad UNIVER, Universidad Victoria, Corporativo UNE, Universidad de
Santa Fe, Universidad del Valle de Toluca, Colegio Indoamericano, Universidad Latinoamericana,
Universidad Americana del Noroeste, asi como las marcas Mexicana de Becas y el periddico el Economista.

El Arrendatario de los dos Activos que integran el Proyecto del puerto de Acapulco de Juarez Guerrero,
suspendié el pago de las rentas al Fideicomiso a partir de noviembre de 2023 por caso fortuito, toda vez que
tanto el uso y goce de los Activos como la operacion del titular de la marca educativa se vieron afectadas
con motivo del huracan Otis que tocé tierra el 25 de octubre de 2023. Hasta el momento, el Fideicomiso no
ha recibido ninguna misiva que indique la intencién del Arrendatario de dar por terminado el contrato de
arrendamiento, no obstante que han pasado mas de un afo desde que le ha sido imposible llevar a cabo su
operacion usual dentro de los Activos.

En tanto se regularizan las operaciones del Arrendatario, el Fideicomiso y la Compafias de seguros firmaron
un convenio de ajuste y finiquito (dafio material). El 27 de junio de 2025 FIBRA EDUCA, recibié de las
companfias de seguros que tenia contratadas, el finiquito por el dafio material que sufrieron los Activos por
$4,482. Estos recursos seran utilizados para continuar con la reparaciéon de los Activos. Con este finiquito da
por concluido el reclamo respecto a los danos fisicos y continuara el proceso del reclamo de las pérdidas
consecuenciales. Los ingresos no reconocidos desde noviembre 2023 al 30 de junio 2025 y por el segundo
trimestre del ejercicio 2025 asciende a $581,402 y 88,875, respectivamente.

Los valores de las rentas mencionadas en los contratos de arrendamiento son actualizados cada aniversario
de su vigencia, en términos de la inflacion ocurrida en México en los ultimos 12 meses, medida en términos
anuales del INPC, y cada 5 afos se ajustar en términos de las condiciones prevalecientes en el mercado. Lo
anterior en el entendido que el monto de la renta Unicamente sera ajustado cuando sea mayor al importe de
la renta vigente en la fecha que se efectue el ajuste.

El Plazo de Vigencia de estos contratos es de 15 afos forzosos; en caso de que el Arrendatario desee
desocupar el inmueble antes que se cumpla el plazo de vigencia, debera estar al corriente en el pago de las
rentas y pagar al Arrendador todas las rentas que correspondan hasta la terminacion del Plazo de Vigencia.
El contrato sera renovado a voluntad del Arrendador, sin necesidad de notificacion alguna o aviso previo, de
manera automatica por periodos iguales al Plazo de Vigencia, siempre y cuando el Arrendatario se
encuentre en cumplimiento de todas sus obligaciones.
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Véase informacion revelada por operaciones con partes relacionadas sobre ingresos por arrendamientos en
la seccion 805000 Notas — Lista de Notas en el apartado “Informacion a revelar sobre ganancias (pérdidas)
por actividades de operacion” e “Informacién a revelar sobre arrendamientos”

Gastos
Mantenimiento y Conservacion

A partir del 1 de enero de 2024, el Administrador cambié al proveedor de mantenimiento de los Activos que
conforman el patrimonio del Fideicomiso, conservando las mismas condiciones y términos que tenia con su
anterior proveedor. El actual proveedor también es una Parte Relacionada de FIBRA EDUCA.

El mantenimiento de los activos ubicados en el Puerto de Acapulco, Guerrero, fueron suspendidos, toda vez
que esos inmuebles se encuentran en reparacion.

Los términos y condiciones del contrato de mantenimiento actual se mantienen sin cambios a lo descritos en
la seccién “d) Contratos y acuerdos relevantes” del Reporte Anual por el ejercicio que termind el 31 de
diciembre de 2024. El costo por la prestacién de estos servicios correspondientes a los periodos de tres
meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024 ascendieron a $112,248 y $102,608 respectivamente y por
los periodos de seis meses terminados el 30 de junio de 2025 y 2024 ascendieron a $224,228 y $204,711.

Derechos de arrendamiento

Vease informacioén revelada sobre Derechos por Arrendamiento con partes relacionadas en la seccion
805000 Notas — Lista de Notas, apartado “Informacion a revelar sobre compromisos” e “Informacion a
revelar sobre gastos por naturaleza”.

Emolumentos y Compensaciones al Personal Clave

Durante el 2T 2025 y 2024 y por el periodo de seis meses terminado el 30 de junio de 2025 y 2024, FIBRA
EDUCA liquidé Emolumentos a los Miembros Independientes de los Comités por las sesiones a las que
fueron convocados y asistieron en ese mismo periodo y por los sueldos y compensaciones pagados a los
Directivos clave, como se mencionan a continuacion.

Por el periodo de sies meses | Por el Periodo de tres meses S : Por el Periodo de tres meses | Por el periodo de sies meses
egmento

terminado el 30 de junio terminado el 30 de junio terminado el 30 de junio terminado el 30 de junio

$ $ $ $
Sueldos y otros beneficios a
12,366 4,581 corto plazo a directivos (1) 5,532 11,064
Emolumentos a los miembros
3,414 2,101 de los Comités (2) 1,587 3,386
15,780 6,682 7,119 14,450

Adaptaciones y mejoras
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Durante el 2T de 2025, FIBRA EDUCA llevéo a cabo adaptaciones y mejoras en diversos Activos
pertenecientes al sector educativo, consistentes en la construccion de estacionamientos, instalaciones para
habilitar aulas hibridas, construccion de andadores, laboratorios de usos multiples y computo, entre otros. Al
30 de junio de 2025, el costo de estos trabajos, que estuvieron a cargo de una de sus Partes Relacionadas,
ascendioé a $30,019. Estas obras fueron registradas dentro de las Propiedades de Inversiéon toda vez que
estos trabajos generan valor a los inmuebles al mismo tiempo que incrementan su vida util, garantizando asi
que haya un mejor uso del espacio y consecuentemente una mayor visibilidad para el inquilino del beneficio
obtenido por la renta actual de dichos espacios y, por ende, expectativa de sostenibilidad del negocio
durante un plazo mayor. Es conveniente recordar que estos trabajos: (i) estan incluidos en el ABR inicial de
estos inmuebles a la fecha de su aportacion y/o adquisicion y por lo tanto no se incrementa como
consecuencia de los trabajos anteriormente mencionados, y (ii) desde la entrada en vigor de los Contratos
de Arrendamiento, se han rentado a precio completo, siendo incluso objeto de los incrementos de las rentas
anuales establecidas.

Programa de Becas

En la Asamblea de Tenedores celebrada el 14 de marzo de 2023, los Tenedores resolvieron donar
anualmente, a partir del ejercicio 2023, el equivalente en pesos de hasta el 1.35% de los ingresos por rentas
devengadas del Fideicomiso a los Grupos Educativos que de tiempo en tiempo formen parte del Programa
de Becas gestionado por la Fundacion Fibra Educa, A.C. (la “Fundacion”), con el propésito de destinarlo al
Programa de Becas en cumplimiento con los indicadores de Sostenibilidad comprometidos para el 2030. Por
tal motivo, el Fideicomiso tiene registrada una provisién al 30 de junio de 2025 por $28,269 ($14,250
correspondiente al segundo trimestre 2025).

El Programa de Becas consiste en convocar y seleccionar, a través de la Fundacion, a jovenes mexicanos
vulnerables, social y econdmicamente, provenientes de grupos en extrema pobreza con orientacién de
género (otorgados preferentemente a mujeres), para que puedan dar continuidad a sus estudios de nivel
medio superior y superior, en las carreras que estén integradas a la oferta del Programa de Becas, asi como
en el otorgamiento de cursos de inglés a través de las instituciones que operan con la marca Quick Learning
y el acceso a una herramienta que les brinde apoyo en su bienestar emocional, durante el lapso que duren
sus estudios profesionales.

Por cada $1 (peso) que FIBRA EDUCA destine al Programa de Becas, Nacer-Global contribuira con otro $1
(peso) en especie.

Informacién a revelar sobre acuerdos de recompra y de recompra inversa [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene acuerdos de recompra ni de recompra inversa.

Informacién a revelar sobre gastos de investigaciéon y desarrollo [bloque de texto]
198 de 238



EDUCA Consolidado

Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene gastos de investigacion ni desarrollo, dada la naturaleza
de sus operaciones.

Informacién a revelar sobre reservas dentro de capital [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene reservas de capital.

Informacién a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo restringidos [bloque
de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene efectivo ni equivalentes de efectivo restringido.

Informacidn a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias [bloque de texto]

Los ingresos de actividades ordinarias corresponden a los arrendamientos que lleva a cabo FIBRA EDUCA,
fueron revelados en los apartados “Informacion a revelar sobre arrendamientos” e “Informacion a revelar
sobre partes relacionadas” de este Reporte Trimestral.

Informacién a revelar sobre acuerdos de concesion de servicios [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene acuerdos de concesion de servicios.

Informacién a revelar sobre capital en acciones, reservas y otras participaciones en
el capital contable [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene capital en acciones, reservas ni otras participaciones en
el capital contable.
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Informacién a revelar sobre acuerdos con pagos basados en acciones [bloque de
texto]

De conformidad con lo ratificado en la Asamblea de Tenedores celebrada el 30 de abril de 2021 y 2020, un
porcentaje de los Emolumentos pagados a los Miembros Independientes de los Comités a los que sean
convocados y asistan, asi como los Incentivos a Ejecutivos del Administrador (Modificada en la Asamblea de
Tenedores del 28 de abril de 2023), respectivamente, se liquidara en CBFls, segun se describe a
continuacion:

50% de Emolumentos se liquidaran en CBFls al Precio de Cotizacion de Cierre de la Sesion Bursatil
del dia que tenga lugar la sesion de que se trate para el caso de los Emolumentos v;

Las dos terceras partes de los incentivos anuales que se entreguen a los Ejecutivos del
Administrador del Fideicomiso previa aprobacion del Comité Tecnico y de acuerdo con lo opinado
por el Comité de Compensaciones y Auditoria, por el cumplimiento de sus objetivos en el
desempeno de las actividades del ejercicio inmediato anterior, seran pagaderos en CBFls al precio
de Cotizacion al cierre de la Sesion Bursatil del dia que hayan sido aprobados por el Comité
Técnico.

En ambos casos, se guardara la mayor equivalencia para el pago en CBFls, en el supuesto de que dicha
cotizaciéon no arroje una cifra exactamente equivalente al 50% de los Emolumentos o de las dos terceras de
los incentivos en CBFls. Los CBFls no podran ser enajenados por los Miembros Independientes y/o
Ejecutivos, por lo menos durante los siguientes 12 y 18 meses a la fecha de su entrega, respectivamente.

FIBRA EDUCA puso en circulaciéon 21,456 CBFls, segun se revela en la seccién "Informacién a revelar
sobre capital social”, con la finalidad de poder liquidar los conceptos mencionados en el parrafo anterior.

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso no tiene pendiente pagos basados en CBFls.

Informacién a revelar sobre pasivos subordinados [bloque de texto]

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA no tiene pasivos subordinados.

Informacién a revelar sobre subsidiarias [bloque de texto]
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El Fideicomiso F/3277, mantiene una inversiéon permanente del 99.99%, sobre el Capital Social de Fibra
Educa Management, S. C. (“FEM” o "Administrador”), quien fue constituida el 31 de enero de 2018 bajo las
leyes de la Republica Mexicana, con una duracion indefinida, salvo por lo dispuesto en el articulo 394 de la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito. El domicilio del Adminstrador se ubica en Av. San
Jerénimo numero 458, Piso 1, Col. Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregén, C. P. 01090, Ciudad de
México, con numero telefénico 52 (55) 8842-5500.

La principal actividad de FEM se basa en lo establecido en el contrato de servicios celebrado el 15 de marzo
de 2018, (modificado el 8 de octubre de 2019, para adicionar que el Administrador asesore en las
actividades de supervision de los auditores internos y externos de FIBRA EDUCA,; entre otras y aclarar el
manejo del Fondo de Gastos y Pagos Generales con base en un fondo de gastos revolvente y
reembolsable), donde se establece que FEM brindara los servicios de Administraciéon, Asesoria, Operacion y
Mantenimiento a las Propiedades de Inversion que conforman el Patrimonio del Fideicomiso, este ultimo a
través de un tercero pudiendo ser una Parte Relacionada. FEM no cobrara contraprestacion alguna por sus
servicios, sin embargo, el Fiduciario, hasta donde alcance el Patrimonio del Fideicomiso, se obliga a
entregar a FEM la cantidad revolvente que sea suficiente para que pueda cubrir los gastos que se deriven de
las funciones anteriormente mencionadas (Véase detalle del Contrato de Administraciéon revelados en la
seccion d) “Contratos y acuerdos relevantes” del Reporte Anual de 2024).

El 21 de mayo de 2021, FEM y una entidad perteneciente a Nacer Global, constituyeron la Fundacion Fibra
Educa, A.C. (la “Fundacion”), como Asociados Fundadores, con una duracion indefinida. El fin de la
Fundacion es; entre otros, gestionar el Programa de Becas.

El Contrato de Asociacién por el que se constituy6 la Fundacion, establece que los Asociados no tendran
derecho a reclamar el reintegro de sus aportaciones, cuotas o donaciones, asi mismo, la Fundacion no
podra otorgar beneficios sobre el remanente distribuible a sus Asociados, y por lo tanto el Administrador no
lleva a cabo ningun registro contable sobre los resultados y operaciones de la Fundacion.

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios no auditados al 30 de junio de 2025,

incluyen las cifras y revelaciones tanto del Fideicomiso F/3277 como de FEM, eliminando para dichos
efectos los saldos y transacciones celebradas entre ellos.

Informacién a revelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Nuevos pronunciamientos contables que aun no entran en vigor

A continuacién, se describen las normas e interpretaciones nuevas y modificadas que ya fueron emitidas,
pero que aun no entran en vigor a la fecha de publicaciéon de los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios de FIBRA EDUCA.

IFRS 18 Presentacion e informacioén a revelar en los estados financieros
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En abril de 2024, el IASB emitié la IFRS 18, que sustituye a la IAS 1 Presentacion de estados financieros. La
IFRS 18 introduce nuevos requisitos para la presentacion de informacién dentro del estado de resultados,
incluidos totales y subtotales especificos. Ademas, las entidades deben clasificar todos los ingresos y gastos
dentro del estado de resultados en una de las cinco categorias: actividades de operacion, actividades de
inversion, actividades de financiamiento, impuesto a las ganancias y operaciones discontinuadas, de las
cuales las primeras tres categorias son nuevas.

También requiere que las entidades revelen las medidas de rendimiento recién definidas por la
administracion, los subtotales de ingresos y gastos e incluye nuevos requisitos para agregar y desagregar
informacién financiera con base en las “funciones” identificadas que surgen de los estados financieros
primarios y las notas.

Se emitieron enmiendas de alcance limitado a la IAS 7 Estado de flujos de efectivo, que incluyen cambiar el
punto de partida al determinar los flujos de efectivo generados por las operaciones utilizando el método
indirecto, de “utilidad o pérdida neta” a “utilidad o pérdida de operacién” y eliminar la opcionalidad en torno a
la clasificacion de los flujos de efectivo de dividendos e intereses. Por consiguiente, se realizaron nuevas
modificaciones a muchas otras normas.

La IFRS 18 y las modificaciones a las otras normas son efectivas para los periodos que comiencen a partir
del 1 de enero de 2027; sin embargo, se permite la aplicacion anticipada siempre y cuando se revele este
hecho. La IFRS 18 se aplicara en forma retrospectiva.

Actualmente, FIBRA EDUCA esta trabajando para identificar todos los efectos que tendran las
modificaciones en los estados financieros primarios y en las notas a los estados financieros.

Las siguientes IFRS e IAS emitidas por el IASB que entraron en vigor a partir del 1 de enero de 2025 no le
son aplicables a FIBRA EDUCA, considerando la naturaleza de sus operaciones.

o Falta de intercambiabilidad — Modificaciones a la IAS 21 Efectos de las Variaciones en los Tipos de
Cambio de la Moneda Extranjera

o IFRS 19 Subsidiarias sin responsabilidad publica: Revelaciones

Informacién a revelar sobre cuentas por cobrar y por pagar por impuestos [bloque de
texto]

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso tiene un IVA pendiente de pago de $67,799, que fue determinado de
conformidad con lo establecido en la Ley del Impuesto al Valor Agregado (“LIVA”) vigente para el ejercicio
2025. Adicionalmente, a esa misma fecha tiene registrados otros impuestos por pagar que se derivan de las
retenciones de ISR y las cuotas obrero-patronales que seran cubiertas al Instituto Mexicano del Seguro
Social, por un monto total de $1,507. Dichos impuestos fueron liquidados el 17 de julio de 2025.
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Informacidén a revelar sobre proveedores y otras cuentas por pagar [bloque de texto]

El saldo de proveedores y otras cuentas por pagar al 30 de junio de 2025 no presentan saldos vencidos, y
ascienden a $14,838 (incluye la provision de los impuestos por pagar por $1,507 que se mencionaron en el
punto anterior “informacioén a revelar sobre cuentas por cobrar y por pagar de impuestos”).

Informacién a revelar sobre clientes y otras cuentas por cobrar [bloque de texto]

El saldo pendiente de cobro que tenia el Fideicomiso al 31 de diciembre de 2024 por $2,241, que se deriva
por el ajuste en la actualizacion en los importes de las rentas de aquellos contratos que cumplieron un afio
mas de aniversario en noviembre y diciembre de 2024 en el curso normal de las operaciones del
Fideicomiso, fue cobrado a principios de 2025. Al 30 de junio de 2025 FIBRA EDUCA no tiene cuentas por
cobrar.

Informacién a revelar sobre ingresos (gastos) comerciales [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA no tiene ingresos o gastos comerciales.

Informacidén a revelar sobre acciones propias [bloque de texto]

La informacién sobre acciones propias se revela en la seccién “Informacion a revelar sobre capital social”.
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

Informacién a revelar de las politicas contables significativas [bloque de texto]

Nuevos pronunciamientos contables que atin no entran en vigor

A continuacién, se describen las normas e interpretaciones nuevas y modificadas que ya fueron emitidas,
pero que aun no entran en vigor a la fecha de publicacion de los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios de FIBRA EDUCA.

IFRS 18 Presentacion e informacioén a revelar en los estados financieros

En abril de 2024, el IASB emitié la IFRS 18, que sustituye a la IAS 1 Presentacion de estados financieros. La
IFRS 18 introduce nuevos requisitos para la presentacion de informaciéon dentro del estado de resultados,
incluidos totales y subtotales especificos. Ademas, las entidades deben clasificar todos los ingresos y gastos
dentro del estado de resultados en una de las cinco categorias: actividades de operacion, actividades de
inversion, actividades de financiamiento, impuesto a las ganancias y operaciones discontinuadas, de las
cuales las primeras tres categorias son nuevas.

También requiere que las entidades revelen las medidas de rendimiento recién definidas por la
administracion, los subtotales de ingresos y gastos e incluye nuevos requisitos para agregar y desagregar
informaciéon financiera con base en las “funciones” identificadas que surgen de los estados financieros
primarios y las notas.

Se emitieron enmiendas de alcance limitado a la IAS 7 Estado de flujos de efectivo, que incluyen cambiar el
punto de partida al determinar los flujos de efectivo generados por las operaciones utilizando el método
indirecto, de “utilidad o pérdida neta” a “utilidad o pérdida de operacién” y eliminar la opcionalidad en torno a
la clasificacién de los flujos de efectivo de dividendos e intereses. Por consiguiente, se realizaron nuevas
modificaciones a muchas otras normas.

La IFRS 18 y las modificaciones a las otras normas son efectivas para los periodos que comiencen a partir
del 1 de enero de 2027; sin embargo, se permite la aplicacion anticipada siempre y cuando se revele este
hecho. La IFRS 18 se aplicara en forma retrospectiva.

Actualmente, FIBRA EDUCA esta trabajando para identificar todos los efectos que tendran las
modificaciones en los estados financieros primarios y en las notas a los estados financieros.

Las siguientes IFRS e IAS emitidas por el IASB que entraron en vigor a partir del 1 de enero de 2025 no le
son aplicables a FIBRA EDUCA, considerando la naturaleza de sus operaciones.

o Falta de intercambiabilidad — Modificaciones a la IAS 21 Efectos de las Variaciones en los Tipos de
Cambio de la Moneda Extranjera

o IFRS 19 Subsidiarias sin responsabilidad publica: Revelaciones
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Descripcién de la politica contable de activos financieros disponibles para la venta
[bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no cuenta con este tipo de activos.

Descripcién de la politica contable para activos biolégicos [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no cuenta con este tipo de activos, dada la naturaleza de sus operaciones.

Descripcién de la politica contable para costos de préstamos [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcioén de la politica contable para préstamos [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
ano que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para combinaciones de negocios [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no ha realizado este tipo de operaciones y por lo tanto no se revela ninguna
politica al respecto.

Descripcidén de la politica contable para combinaciones de negocios y crédito

mercantil [bloque de texto]
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No aplica, el Fideicomiso no ha realizado este tipo de operaciones y por lo tanto no se revela ninguna
politica al respecto.

Descripcion de la politica contable para flujos de efectivo [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcidn de la politica contable para garantias colaterales [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no ha realizado este tipo de operaciones y por lo tanto no se revela ninguna
politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para construcciones en proceso [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcidn de la politica contable para activos y pasivos contingentes [bloque de
texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene este tipo de activos ni pasivos y por lo tanto no se revela ninguna politica
al respecto.

Descripcién de la politica contable de los costos de adquisicion [bloque de texto]
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A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para los programas de lealtad a los consumidores
[bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no cuenta con programas de lealtad a los consumidores y por lo tanto no se revela
ninguna politica al respecto.

Descripcion de la politica contable para provisiones para retiro del servicio,
restauracion y rehabilitacién [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene provisiones de esta naturaleza y por lo tanto no se revela ninguna politica
al respecto.

Descripcidn de la politica contable para costos de adquisicion diferidos que surgen
de contratos de seguro [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable de pagos anticipados, revelada en el
Reporte Anual por el ejercicio que terminé el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para el impuesto sobre la renta diferido [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para gastos por depreciaciéon [bloque de texto]
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Considerando que los gastos por depreciacion son inmateriales no se revelara la politica contable
correspondiente.

Descripcién de la politica contable para baja en cuentas de instrumentos financieros
[bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en el Reporte Anual por el
ejercicio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para instrumentos financieros derivados [bloque
de texto]

No aplica, el Fideicomiso no ha contratado instrumentos financieros derivados, y por lo tanto no se revela
ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para instrumentos financieros derivados y
coberturas [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no ha contratado instrumentos financieros derivados, y por lo tanto no se revela
ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para la determinacién de los componentes del
efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.
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Descripcidén de la politica contable para operaciones discontinuadas [bloque de
texto]

No aplica, el Fideicomiso no ha realizado operaciones que califiquen como discontinuas y por lo tanto no se
revela ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para descuentos y reembolsos [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no ha realizado descuentos ni reembolsos y por lo tanto no se revela ninguna
politica al respecto.

Descripcioén de la politica contable para dividendos [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para las ganancias por accion [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable de los derechos de emisiones [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para beneficios a los empleados [bloque de texto]
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A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para gastos relacionados con el medioambiente
[bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene gastos relacionados con el medio ambiente y por lo tanto no se revela
ninguna politica al respecto.

Descripcidn de la politica contable para partidas excepcionales [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene partidas excepcionales y por lo tanto no se revela ninguna politica al
respecto.

Descripcién de la politica contable para gastos [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que terminé el 31 de diciembre de 2024

Descripcidn de las politicas contables para desembolsos de exploracién y evaluacion
[bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no realiza desembolsos de exploracion ni evaluacién, dada la naturaleza de sus
operaciones.

Descripcién de la politica contable para mediciones al valor razonable [bloque de
texto]
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A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para primas e ingresos y gastos por comisiones
[bloque de texto]

No aplica, dada la naturaleza de las operaciones del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para gastos financieros [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcidn de la politica contable para ingresos y gastos financieros [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene las politicas contables reveladas en su Reporte Anual
por el ano que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para activos financieros [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para garantias financieras [bloque de texto]
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No aplica, el Fideicomiso no tiene garantias y por lo tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para instrumentos financieros [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
ano que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para instrumentos financieros a valor razonable
con cambios en resultados [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcion de la politica contable para pasivos financieros [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para conversiéon de moneda extranjera [bloque de
texto]

No aplica, considerando que la moneda del entorno econémico primario donde FIBRA EDUCA realiza sus
operaciones (peso mexicano), es la misma que se utiliza para la elaboracion de los Estados Financieros
Consolidados, no se requiere llevar a cabo un proceso de conversion de moneda y por lo tanto no se revela
ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para las cuotas de franquicia [bloque de texto]
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No aplica, dada la naturaleza de las operaciones del Fideicomiso, no tiene registrado cuotas de franquicia y
por lo tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para la moneda funcional [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que terminé el 31 de diciembre de 2024

Descripcién de la politica contable para el crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no ha realizado alguna operacion que se haya derivado un crédito mercantil y por
lo tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcién de las politicas contables para subvenciones gubernamentales [bloque
de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene subvenciones gubernamentales y por lo tanto no se revela ninguna
politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para coberturas [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene contratado ni ha contratado coberturas y por lo tanto no se revela ninguna
politica al respecto.

Descripcion de la politica contable para inversiones mantenidas hasta el vencimiento
[bloque de texto]
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A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para deterioro del valor de activos financieros
[bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcidn de la politica contable para deterioro del valor de activos no financieros
[bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para impuestos a las ganancias [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de las politicas contables de contratos de seguro y de los activos,

pasivos, ingresos y gastos relacionados [bloque de texto]
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A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcidn de la politica contable para activos intangibles y crédito mercantil
[bloque de texto]

No se revelara informacion sobre esta politica en virtud que los activos intangibles son inmateriales.

Por otra parte, es importante recordar que FIBRA EDUCA no ha realizado ninguna operacién que derive en
algun crédito mercantil y por lo tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para activos intangibles distintos al crédito
mercantil [bloque de texto]

Considerando que los activos intangibles son inmateriales no se revelara la politica correspondiente.

Descripcidn de la politica contable para ingresos y gastos por intereses [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de las politicas contables para inversiones en asociadas [bloque de
texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene inversiones que califiquen como asociadas y por lo tanto no se revela
ninguna politica al respecto.
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Descripcién de la politica contable para inversiones en asociadas y negocios
conjuntos [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene inversiones que califiquen como asociadas ni en negocios conjuntos y por
lo tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcidn de las politicas contables para inversiones en negocios conjuntos
[bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene inversiones que califiquen como negocios conjuntos y por lo tanto no se
revela ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para propiedades de inversién [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcion de la politica contable para inversiones distintas de las inversiones
contabilizadas utilizando el método de la participacion [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene inversiones que deban ser contabilizadas bajo el método de participacion,
ni ningun otro método y por lo tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcidn de la politica contable para el capital social [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.
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Descripcion de la politica contable para arrendamientos [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para préstamos y cuentas por cobrar [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afno que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de las politicas contables para la medicion de inventarios [bloque de
texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene inventarios dada la naturaleza de sus operaciones.

Descripcién de la politica contable para activos de mineria [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene activos de mineria, dada la naturaleza de sus operaciones.

Descripcién de la politica contable para derechos de mineria [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene derechos de mineria, dada la naturaleza de sus operaciones.
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Descripcién de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicidn clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene activos no circulantes o grupos de activos mantenidos para su disposicién
clasificados como mantenidos para la venta y por lo tanto no se requiere de ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicidn clasificados como mantenidos para la venta y operaciones
discontinuadas [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene activos no circulantes o grupos de activos para su disposicién clasificados
como mantenidos para la venta y operaciones discontinuadas y por lo tanto no se revela ninguna politica al
respecto.

Descripcién de la politica contable para la compensacién de instrumentos financieros
[bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene compensaciones de instrumentos financieros y por lo tanto no se revela
ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para activos de petréleo y gas [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene activos de petrdleo ni gas, dada la naturaleza de sus operaciones.

Descripcién de la politica contable para los activos de programacién [bloque de
texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene activos de programacién, dada la naturaleza de sus operaciones y por lo
tanto no se revela ninguna politica al respecto.
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Descripcién de la politica contable para propiedades, planta y equipo [bloque de
texto]

Considerando que las propiedades, planta y equipo son inmateriales no se revelara la politica contable.

Descripcion de la politica contable para provisiones [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcion de la politica contable para la reclasificacion de instrumentos financieros
[bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para el reconocimiento en el resultado del periodo
de la diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial y el precio de
transaccion [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de las politicas contables para el reconocimiento de ingresos de
actividades ordinarias [bloque de texto]
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A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
ano que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de las politicas contables para las cuentas diferidas de actividades
reguladas [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene cuentas diferidas de actividades reguladas, dada la naturaleza de sus
operaciones y por lo tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para reaseguros [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene reaseguros y por lo tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para reparacién y mantenimiento [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para acuerdos de recompra y de recompra inversa
[bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no ha realizado este tipo de operaciones y por lo tanto no se revela ninguna
politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para gastos de investigacion y desarrollo [bloque
de texto]
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No aplica, el Fideicomiso no tiene gastos de investigacion ni desarrollo, dada la naturaleza de sus
operaciones.

Descripcioén de la politica contable para el efectivo y equivalentes de efectivo
restringido [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene efectivo restringido.

Descripcién de la politica contable para la informacién financiera por segmentos
[bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para los acuerdos de concesién de servicios
[bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene concesiones de servicios, dada la naturaleza de sus operaciones.

Descripcién de la politica contable para las transacciones con pagos basados en
acciones [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afo que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para costos de desmonte [bloque de texto]
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No aplica, el Fideicomiso no ha realizado este tipo de operaciones.

Descripcidn de la politica contable para subsidiarias [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para los impuestos distintos del impuesto sobre la
renta [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcidén de las politicas contables para los beneficios por terminacion [bloque de
texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para proveedores y otras cuentas por pagar
[bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termino el 31 de diciembre de 2024.

Descripcidn de la politica contable para clientes y otras cuentas por cobrar [bloque
de texto]

222 de 238



EDUCA Consolidado

Clave de Cotizacion: EDUCA Trimestre: 2 Ano: 2025 Moneda: MXN

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
afio que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcidn de la politica contable para ingresos y gastos comerciales [bloque de
texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene ingresos ni gastos comerciales, dada la naturaleza de sus operaciones y
por lo tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcion de la politica contable para transacciones con participaciones no
controladoras [bloque de texto]

No aplica, el Fideicomiso no tiene transacciones relevantes con participaciones no controladoras y por lo
tanto no se revela ninguna politica al respecto.

Descripcién de la politica contable para transacciones con partes relacionadas
[bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
ano que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para acciones propias [bloque de texto]

A la fecha de este reporte, FIBRA EDUCA mantiene la politica contable revelada en su Reporte Anual por el
ano que termind el 31 de diciembre de 2024.

Descripcién de la politica contable para los titulos opcionales [bloque de texto]
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No aplica, el Fideicomiso no ha realizado este tipo de operaciones y por lo tanto no se revela ninguna
politica al respecto.

Descripcién de otras politicas contables relevantes para comprender los estados
financieros [bloque de texto]

No existen otras politicas contables relevantes para comprender los Estados Financieros.
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[813000] Notas - Informacién financiera intermedia de conformidad con la
NIC 34

Informacién a revelar sobre informacién financiera intermedia [bloque de texto]

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios han sido preparados en cumplimiento
cabal con la Norma Internacional de Contabilidad (“IAS” por sus siglas en inglés) 34 “Informacién Financiera
Intermedia”. Las politicas y criterios contables utilizados en la preparacion y presentacion de estos Estados
Financieros Consolidados Condensados Intermedios son los mismos que fueron empleados y revelados en
los Estados Financieros Consolidados anuales, correspondientes al ano que terminé el 31 de diciembre de
2024.

Cierta informacion y revelaciones que normalmente se incluyen en los Estados Financieros Consolidados
anuales, que son preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(“IFRS por sus siglas en ingles), emitidas por el Comité de Interpretaciones de Normas Internaciones de
Informacion Financiera (“IASB” por sus siglas en inglés), han sido condensadas u omitidas en la preparacion
de los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 31 de diciembre de 2024, de acuerdo
con lo establecido en la IAS 34.

Es recomendable que los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de
2025 y por el periodo de tres y seis meses termindos el 30 de junio de 2025, sean leidos en conjunto con los
Estados Financieros Consolidados anuales de FIBRA EDUCA y sus respectivas revelaciones por el afio que
terminé el 31 de diciembre de 2024, preparados de acuerdo con IFRS. Los resultados del periodo no
necesariamente indican los resultados del afio.

La Administracion de FIBRA EDUCA, considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios
para una adecuada presentacion de los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios fueron
incluidos.

Los principales rubros del Estado de Situacién Financiera de FIBRA EDUCA al 30 de junio de 2025y 31 de
diciembre de 2024, se presentan a continuacion:

- Variacion
Diciembre
Concepto 2024 - %
$

Activo

Efectivo y equivalentes de efectivo 2,143,816 2,142,408 1,408 0.07
Clientes - partes relacionadas - 2,241 (2,241) (100.00)
Otros activos circulantes no financieros 15,306 17,502 (2,196) (12.55)
Total activo circulante 2,159,122 2,162,151 (3,029) (0.14)
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Propiedades de Inversiéon 39,004,243 38,433,649 570,594 1.48
Depdsito de seriedad 350,000 350,000 - -
Otros activos no financieros 4,639 4,847 (208)  (4.29)
Derechos de arrendamiento 24,322 25,767 (1,445) (5.61)
Total activo no circulante 39,383,204 38,814,263 568,941 1.47
Total Activo 41,542,326 40,976,414 565,912 1.38
Pasivo
Proveedores y otras cuentas por pagar 14,838 14,751 87 0.59
Intereses por pagar 176,780 185,481 (8,701)  (4.69)
Partes Relacionadas 28,500 ) 28,500 )
Otros pasivos financieros circulantes 73,919 38,383 35,536 92.58
Total pasivo circulante 294,037 238,615 55,422 23.23
Deuda financiera no circulante - Neta 8,070,128 7,961,560 108,568 1.36
Otros pasivos no financieros no
circulantes 28,760 30,066 (1,306) (4.34)
Total Pasivo 8,392,926 8,230,241 162,685 1.98
Patrimonio Contable
Patrimonio contribuido - Neto 19,848,645 20,641,656 (793,011) (3.78)
Utilidades retenidas 13,300,756 12,104,517 1,196,239 9.88
Total Patrimonio Contable 33,149,401 32,746,173 403,228 1.23
Total Pasivo y Patrimonio Contable 41,542,326 40,976,414 565,912 1.38

Consolidado

A continuacién, se explican las principales variaciones del Estado de Posicion Financiera Consolidado entre
el 30 de junio de 2025 y el 31 de diciembre de 2024.

1. Propiedades de Inversion

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA, en conjunto con un valuador de reconocido prestigio, llevé a cabo la
valuacion de sus Propiedades de Inversion, lo que dio como resultado un incremento neto en el valor
razonable de las propiedades por $497,976 ($363,888 al 30 de junio de 2024), quedando asi valuado el
portafolio en $38,939,466 ($37,005,389 al 30 de junio de 2024), mas la inversion relacionada con las
remodelaciones en proceso por $64,777 ($8,177 al 30 de junio de 2024) queda un valor total del portafolio
de $39,004,243 ($37,013,566 al 30 de junio de 2024). Esta variacion en el valor razonable fue registrada en
el Estado de Resultados Integrales Consolidado. Al 30 de junio de 2025, el incremento neto en el valor
razonable, incluye la baja del valor de los Activos que constituyen el proyecto ubicado en el Puerto de
Acapulco de Juarez, Guerrero por $312,813 ($259,587 al 30 de junio de 2024), derivado de los dafios del
paso del huracan Otis que lo golped en octubre de 2023. Al cierre del segundo trimestre, la Administracién
del Fideicomiso ha revaluado las condiciones de los inmuebles, mismos en los que se estima poder reactivar
operaciones al cierre del ejercicio 2026.
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Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso ha invertido recursos que se relacionan con diversos trabajos en las
Propiedades de Inversion, como son las ampliaciones, remodelaciones, instalaciones de paneles
fotovoltaicos por $72,618.

2. Depésito de seriedad

El 16 de agosto de 2024, el Comité Técnico, mediante resoluciones tomadas fuera de sesidn; entre otros
acuerdos, aprobé la estructura para llevar a cabo la adquisicién inmobiliaria del segundo y ultimo tramo del
portafolio que fue autorizado el 24 de octubre de 2023. Al 30 de junio de 2025 fueron cumplidas ciertas
condiciones suspensivas que consistieron principalmente en la reversion por parte de ciertos fideicomisos de
esos Activos, asi como la obtencién de la autorizacion de la Comision Federal de Competencia Econdmica
(“COFECE").

FIBRA EDUCA firmé un contrato de depésito oneroso por $350,000, con un tercero (“Depositario”) como
muestra de seriedad hacia los Promitentes Vendedores, quienes son Partes Relacionadas del Fideicomiso.

Este depdsito sera liberado en beneficio de los Promitentes Vendedores, una vez cumplidas las condiciones,
autorizaciéon de la COFECE y formalizada la compraventa y en ese momento los Promitentes Vendedores
aplicaran el monto de este depésito al precio de venta del segundo tramo inmobiliario de este portafolio,
mismo que el Depositario debera de realizar el pago.

Adicionalmente, los Promitentes Vendedores y FIBRA EDUCA acordaron que el precio de compraventa de
este portafolio inmobiliario incluira un descuento equivalente a una tasa mensual a partir del 1 de septiembre
de 2024, con excepcion de agosto que solo fue aplicada la tasa por los dias transcurridos desde la fecha de
firma del contrato de compraventa hasta el 31 de agosto de 2024, a razén de una tasa anualizada
equivalente del 10.75% por cada mes o fraccion en el que no sean cumplidas las condiciones suspensivas.
En caso de no cumplirse las condiciones en el plazo de 90 dias posteriores a la fecha de la celebracién del
contrato del Depdsito a Titulo Gratuito, a excepcidén del otorgamiento de la autorizacion por la COFECE, el
monto del depdsito sera devuelto a FIBRA EDUCA y los Promitentes Vendedores deberan pagar una
penalizacion por incumplimiento correspondiente a una tasa anual del 10.75% sobre el monto total del
Deposito.

El 22 de noviembre de 2024, FIBRA EDUCA ademas de aclarar que la tasa de descuento seria calculada en
lo sucesivo sobre el monto del depdsito de seriedad y no sobre el precio, anuncié al Publico Inversionista
que, previa aprobacién corporativa, los Promitentes Vendedores del segundo y ultimo tramo del portafolio
que consta de seis Activos ubicados, uno en la CDMX, cuatro en el estado de Coahuila y uno mas en el
estado de Morelos, han cumplido con ciertas condiciones suspensivas para poder estar en posibilidad de ser
adquiridos por el Fideicomiso, previa autorizacién de la COFECE.

El 8 de mayo de 2025 la COFECE llevé a cabo su 17° sesion ordinaria donde autorizé a FIBRA EDUCA la
realizacion de la concentracion notificada (compraventa del portafolio inmobiliario del segundo y ultimo
tramo) con los Promitentes Vendedores, donde dicha autorizacion tendra una vigencia de 6 meses contados
a partir del dia habil siguiente a aquel en que surta efectos la notificacién de la misma, plazo que podra ser
prorrogado, por una sola ocasion, hasta por otro periodo similar en casos debidamente justificados, de
conformidad con los articulos 90, parrafo segundo, de la Ley Federal de Competencia Econémica (LFCE),
asi como 22 y 37 de las Disposiciones Regulatorias de la Ley Federal de Competencia Econémica
(DRLFCE).
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3. Partes Relacionadas

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso tiene registrada una provision por $28,269 ($14,250 correspondiente
al segundo trimestre 2025) con motivo del donativo que entregara al cierre del ano, a fin de fortalecer el
Programa de Becas Educativas de acuerdo con su estrategia de sostenibilidad y de conformidad con lo
acordado en la Asamblea de Tenedores celebrada el 14 de marzo de 2023.

4. Deuda financiera no circulante - Neta

El aumento de la deuda financiera, entre el 30 de junio de 2025 y el 31 de diciembre de 2024, obedece
principalmente a la revaluacion del tramo Real del BVS por $104,053 mas la amortizacion de las comisiones
y gastos de emision de la deuda financiera por $4,514.

Como parte de las estrategias de financiamiento y crecimiento de FIBRA EDUCA, la Administracion del
Fideicomiso esta considerando ciertas alternativas de levantamiento de capital. Los detalles y tiempos de
esa 0 esas alternativas, no se han determinado aun y dependeran de las condiciones del mercado. Esta
declaracién no constituye una oferta de venta o una solicitud para comprar valores de FIBRA EDUCA.
Cualquier valor ofrecido no estara registrado bajo la Ley de Valores de Estados Unidos de 1933, segun ha
sido modificada, y no podra ser ofrecido o vendido en los Estados Unidos de América sin haber sido
registrado o sin que exista una excepcion a dicho registro.

Descripcion de sucesos y transacciones significativas

Eventos relevantes ocurridos al 30 de junio de 2025.

Distribuciones del Resultado Fiscal y Reembolso del Patrimonio.

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista el pago de la liquidacién del Resultado Fiscal
por el afio que termind el 31 de diciembre de 2024, asi como de un anticipo a cuenta de la distribucion de
Resultado Fiscal del ejercicio 2025 y Reembolso de Patrimonio, por un total de $1,552,139.

Fechas 2025 .. Monto
. Reembolso de Anticipo del
) Correspondiente a las . . ) Total de la Reparto por CBFI
Aprobacion de L . . . Patrimonio Resultado Fiscal A
A Liquidacion | operaciones del periodo del: Distribucion expresado en pesos
la distribucion $ $ $
2025 2025
25 de febrero :n4a:’j:o 4T 2024 386,463 387,215 773,678 0.630217
. 26 de
28 de abril mayo 1T 2025 407,744 370,717 778,461 0.634109
794,207 757,932 1,552,139 1.264326
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Adicionalmente, FIBRA EDUCA pagara, a mas tardar el 25 de agosto de 2025, un anticipo a cuenta de la
distribucion del Resultado Fiscal por el ejercicio que terminara el 31 de diciembre de 2025 y Reembolso de

Patrimonio, por un total de $780,016 equivalente a $0.635375 por CBFI.

Circulacion de CBFls.

El Fideicomiso hizo del conocimiento del Publico Inversionista la puesta en circulacion de 21,456 CBFls, que
se encontraban en Tesoreria, segun se muestra en la siguiente tabla, a fin de liquidar el 50% de los
Emolumentos actualizados al 2025, a los Miembros Independientes por su asistencia a los Comités a los
que fueron convocados en febrero, marzo y abril de 2025, de acuerdo con lo aprobado por la Asamblea
Ordinaria de Tenedores celebrada el 30 de abril de 2020.

CBFIs en circulacion al 01 de enero de 2025 | 1,227,625,046

Puesta en circulacion de CBFIs (2025):

Febrero 11,124
Abril 10,332
Total: 21,456

CBEFIs en circulacion al 30 de junio de 2025 | 1,227,646,502

Lo anterior, de conformidad con lo ofertado a los Tenedores y a las recomendaciones emitidas por empresas
especializadas en materia de Gobierno Corporativo, en el sentido de pagar una parte de sus
remuneraciones en CBFIs a fin de garantizar una adecuada alineacion de intereses entre Tenedores y
miembros independientes de Comités.

Crédito Fiscal.

Con fecha 3 de marzo de 2025 el Fideicomiso fue notificado por el Servicio de Administracién Tributaria
(SAT) de la determinaciéon de un crédito fiscal a su cargo como resultado de una revision del ejercicio 2018,
relacionada principalmente por un saldo de impuesto al valor agregado que previamente habia sido
recuperado. Al respecto, FIBRA EDUCA interpuso los medios de defensa que la asisten ya que se considera
junto con los abogados que asesoran en este tema, que el Fideicomiso cuenta con los argumentos legales
para defender sus derechos en consecuencia. A la fecha de este informe, el Fideicomiso se encuentra en
espera de resolucién por parte de la autoridad correspondiente.

Solicitud de actualizacion de la inscripcion en el RNV derivado de una oferta publica primaria subsecuente
de CBFls en México vy oferta primaria privada internacional.

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Mudltiple, Invex Grupo Financiero, en su caracter de fiduciario de
FIBRA EDUCA, bajo el cual fueron emitidos los CBFI’s identificados con clave de pizarra EDUCA 18 y los
CEBURES identificados con clave de pizarra EDUCA 23-L, EDUCA 23-2L y EDUCA 23-UL, a peticién de
Fibra Educa Management, S. C. (Administrador de Fibra Educa), hace del conocimiento del publico
inversionista que:
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Fibra Educa (BMV: EDUCA 18), una Fibra inmobiliaria propietaria, arrendadora, desarrolladora y operadora
de bienes inmuebles destinados principalmente a espacios educativos privados a partir de nivel medio
superior en México, ha levantado la confidencialidad del tramite realizado ante la Comision Nacional
Bancaria y de Valores (“CNBV”) conforme al cual solicito llevar a cabo una actualizacion de la inscripcion en
el Registro Nacional de Valores de sus CBFl’s con clave de pizarra “EDUCA 18” derivado de una oferta
publica primaria subsecuente de CBFls en México (la “Oferta en México”), y concurrentemente, una oferta
privada primaria subsecuente de CBFIs en los mercados extranjeros (la “Oferta en el Extranjero” vy,
conjuntamente, la Oferta en México y la Oferta en el Extranjero, la “Oferta Global”); en el entendido que la
Oferta Global se encuentra sujeta a la aprobacion de la Asamblea de Tenedores de los CBFls. Esta emisién
adicional de CBFls es parte de la estrategia de financiamiento y crecimiento de Fibra Educa con la finalidad
de captar capital para continuar con su desarrollo y expansion, e incluyendo la diversificacion de su base de
inversionistas.

La Oferta Global esta sujeta a las condiciones del mercado, por lo que no puede confirmarse cuando tendra
lugar, el monto y/o los términos de la misma.

La Oferta en México se realizara a través de la BMV. La Oferta en el Extranjero se realizara al amparo de la
Regla 144A (Rule 144A) y la Regulacion S (Regulation S) de la Ley de Valores de 1933 de los Estados
Unidos de América (U.S. Securities Act of 1933; la “Ley de Valores de Estados Unidos de 1933”) y de
cualquier otra ley aplicable.

Los CBFIs no se han registrado ni se registraran bajo la Ley de Valores de Estados Unidos de 1933 ni las
leyes de valores de cualquier estado de los Estados Unidos, y no pueden ser ofrecidos ni vendidos en los
Estados Unidos salvo conforme a una excepcion o a través de una transaccién que no se encuentre sujeta a
los requisitos de registro de conformidad con la Ley de Valores de los Estados Unidos de 1933 o cualquier
ley de valores estatales aplicables.

Este anuncio no constituye una oferta de venta ni una solicitud de una oferta de suscripcion de los CBFls.
Los CBFls no podran ser ofrecidos ni vendidos en estado o jurisdiccion alguna en los que dicha oferta o
solicitud de suscripcion sea ilegal mientras no se cuente con su previo registro u obtencion de la exencion de
registro conforme a la legislacién bursatil aplicable.

Declaraciones a futuro

Las declaraciones contenidas en este comunicado que no son hechos histéricos son declaraciones a futuro.
Estas declaraciones a futuro se basan en las expectativas, estimaciones y proyecciones sobre la industria y
los mercados en los que opera FIBRA EDUCA, las creencias de su administrador y las suposiciones hechas
por el administrador. Tales declaraciones implican incertidumbres que podrian afectar significativamente los
resultados financieros de FIBRA EDUCA. Palabras tales como “expectativa”, “anticipa”, “pretende”, “planea”,
“cree”, “busca”, “estima”, variaciones de dichas palabras y expresiones similares tienen la intencién de
identificar dichas declaraciones a futuro, las cuales generalmente no son de naturaleza histérica. Todas las
declaraciones relativas a resultados operativos, acontecimientos o desarrollos que esperamos o anticipamos
que se produzcan en el futuro, incluidas las declaraciones relativas al crecimiento de rentas y ocupacion, la
actividad de adquisicién, la actividad de desarrollo, la actividad de disposicion, las condiciones generales de
las zonas geograficas en las que operamos y nuestra situacion financiera, son declaraciones a futuro. Estas
declaraciones no son garantia de resultados futuros e implican ciertos riesgos, incertidumbres y

suposiciones que son dificiles de predecir.

FIBRA EDUCA no asume obligacion alguna de actualizar las declaraciones sobre hechos futuros contenidas
en este comunicado. Ni la CNBV ni cualquier otra autoridad ha aprobado o rechazado el contenido de la
informacién de este comunicado, asi como tampoco la exactitud, pertinencia o veracidad de la informacion
contenida en el mismo.
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Publicacion de Reportes

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista la emision de los Reportes que se indican a
continuacion, mismos que se encuentran disponibles en la pagina electronica de la BMV, CNBV y de la
Emisora.

Fecha de Publicacion

Resultados del

2025:
27 de febrero 4T 2024
30 de abril Ejercicio 2024
30 de abril 1T 2025

Invitacion a sus Conferencias Telefonicas

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico Inversionista la invitacion a las conferencias telefonicas
que se llevaron a cabo en las fechas que se mencionan a continuacién, sobre los resultados de sus
operaciones.

Fecha de la conferencia

Resultados del:

2025:
4 de marzo 4T 2024
12 de mayo Ejercicio 2024 y 1T 2025

Descripcion de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios (no auditados) al 30 de junio de 2025, han
sido preparados en cumplimiento cabal con la Norma Internacional de Contabilidad (“IAS” por sus siglas en
inglés) 34 “Informacion Financiera Intermedia”. Las politicas y criterios contables utilizados en la preparacion
y presentacion de estos Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios convergen con los
empleados en los Estados Financieros Consolidados anuales, correspondientes al afio que terminé el 31 de
diciembre de 2024.

Cierta informacion y revelaciones que normalmente se incluyen en los Estados Financieros Consolidados
anuales, que son preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
(“IFRS por sus siglas en ingles), emitidas por el Comité de Interpretaciones de Normas Internaciones de
Informacion Financiera (“IASB” por sus siglas en inglés), han sido condensadas u omitidas en la preparacion
de los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de 2025, de conformidad
con lo establecido en la IAS 34.
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Es recomendable que los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios al 30 de junio de
2025, sean leidos en conjunto con los Estados Financieros Consolidados anuales de FIBRA EDUCA y sus
respectivas revelaciones por el afio que termind el 31 de diciembre de 2024, preparados de acuerdo con
IFRS. Los resultados del periodo no necesariamente indican los resultados del afio.

Las bases de preparaciéon de los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios se
mencionan a continuacion:

Costo Histérico

Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios, han sido preparados sobre la base de
costo histdrico, excepto por el efectivo y equivalentes de efectivo, y las Propiedades de Inversion, que se
valuan a su valor razonable.

El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

Valor Razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuacion,
independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando directamente otra técnica
devaluacion aceptada en el mercado.

Las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2 o 3 de acuerdo con el grado en que son
observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la determinacién del valor razonable
en su totalidad, las cuales se describen a continuacion:

Nivel 1 El valor razonable se determina con base en los precios de cotizacion de los mercados
activos a la fecha del periodo de reporte. El precio de mercado utilizado en los activos
financieros mantenidos por FIBRA EDUCA, es el precio de compra actual (bid price);

Nivel 2 El valor razonable se determina con datos de entrada que no se negocian en un
mercado activo, utilizando técnicas de valuacién que maximizan el uso de informacién
observable y deposita la menor confianza posible en estimaciones especificas del
Fideicomiso.

Nivel 3 Si una o mas variables relevantes no se basan en informacion observable de mercado,
el instrumento se incluye en el nivel 3. Todas las Propiedades de Inversién son de
categoria Nivel 3.

Moneda Funcional y de Informe
La moneda en que se presentan los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios es el
peso mexicano, toda vez que es la moneda funcional y de registro de FIBRA EDUCA, considerando que es

la moneda utilizada en el entorno econdmico primario donde realiza sus operaciones.

Negocio en Marcha
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Los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios, han sido elaborados bajo la premisa de
que el Fideicomiso sera capaz de continuar como Negocio en Marcha, segun se describe en la seccion
“Informacion a Revelar sobre la hipotesis de Negocio en Marcha”.

Consolidacion

Los criterios de consolidacion seguidos por FIBRA EDUCA en la preparacion de los Estados Financieros
fueron revelados en la seccién “Informacion a revelar sobre criterios de consolidacion”.

FIBRA EDUCA reconocio6 retrospectivamente un efecto favorable por $363,888 en el Valor Razonable de las
Propiedades de Inversiéon al 30 de junio de 2024, modificando asi los resultados previamente publicados el
26 de julio de 2024. Al tratarse de una estimacién contable, no afecta los resultados operativos previamente
reportados, distribuciones ni alguna otra partida de cualquier naturaleza.

Explicacion de la estacionalidad o caracter ciclico de operaciones intermedias

Por el giro de negocio de FIBRA EDUCA, los resultados del Fideicomiso no estan sujetos a fluctuaciones
estacionales significativas. Sin embargo, los resultados de operacion por un trimestre no son
necesariamente indicativos de los resultados de operacién de un afo completo, y los resultados de
operaciéon histéricos, no son necesariamente indicativos de los resultados de operacién futuros,
principalmente debido a las adquisiciones y desinversiones de inmuebles que pudieran concretarse en cada
periodo.

Explicacidon de la naturaleza e importe de las partidas, que afecten a los activos,
pasivos, capital contable, ganancia neta o flujos de efectivo, que sean no usuales por
su naturaleza, importe o incidencia

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA no tuvo operaciones inusuales que hayan afectado
los rubros que conforman los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios

Explicacién de la naturaleza e importe de cambios en las estimaciones de importes
presentados en periodos intermedios anteriores o ejercicios contables anteriores
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Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA no tuvo cambios en los criterios empleados en las estimaciones
contables respecto a las utilizadas de periodos intermedios anteriores y/o el Reporte Anual por el afio que
terminé el 31 de diciembre de 2024.

Explicacién de cuestiones, recompras y reembolsos de titulos representativos de
deuda y capital

Al 30 de junio de 2025, FIBRA EDUCA no tuvo recompras ni reembolsos de titulos representativos de deuda
y/o capital.

Dividendos pagados, acciones ordinarias: 778,461,000
Dividendos pagados, otras acciones: 0
Dividendos pagados, acciones ordinarias por accion: 0.634109
Dividendos pagados, otras acciones por accién: 0

Explicaciéon de sucesos ocurridos después del periodo intermedio sobre el que se
informa que no han sido reflejados

Adquisiciones Inmobiliarias.

Con fecha 11 de julio, se adquirieron y pagaron de una Parte Relacionada 6 inmuebles pertenecientes al
sector educativo para su cartera: 2 en el estado de Coahuila con un ABR de 11,065 m?, uno en Morelos con
un ABR de 4,960 m? y 3 mas en la Ciudad de México con un ABR de 26,225 m?, adquiriendo un ABR total
de 42,250 m? compuestos por 17 predios, con un Cap Rate y NOI aproximados de 10.72% y 88.81%,
respectivamente. Estas compras representaran un 2.28% en los ingresos anualizados de Fibra Educa,
alcanzando un ABR total de 632,655 m2.

El arrendamiento de estos inmuebles sera a partir de esa fecha, con una vigencia de 15 (quince) anos
prorrogables por un periodo igual, considerando los plazos de ley en cada renovacion forzosa.

El precio de adquisicion, incluyendo el 1.V.A. de la construccion y los gastos accesorios por traslado de
dominio, se realizé con recursos obtenidos de la colocacidon de deuda lanzada a finales del ejercicio de 2023
y la liberacion del depdsito de seriedad que Fibra Educa habia realizado en agosto de 2024 con un tercero.
Con esta compra, Fibra Educa continda con el proceso de expansion de sus operaciones, cumpliendo asi
con los compromisos asumidos ante los inversionistas de la emisora y siempre observando las obligaciones
a las que es sujeto en términos de la legislacion competente.
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Distribucion del Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio

En sesion celebrada el 24 de julio de 2025, previa opinion del Comité de Auditoria en su sesion llevada a
cabo el 22 de julio de 2025, el Comité Técnico aprobd llevar a cabo el pago en efectivo, a mas tardar el 25
de agosto de 2025, de la distribucidon a cuenta del Resultado Fiscal correspondiente al ejercicio que
terminara el 31 de diciembre de 2025 y reembolso de patrimonio por $780,016.

Explicacién del efecto de cambios en la composiciéon de la entidad durante periodos
intermedios

Al 30 de junio de 2025, el Fideicomiso no tuvo cambios en su composicion.

Descripciéon del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la informacion financiera
intermedia

Al 30 de junio de 2025, los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios de FIBRA EDUCA
cumplen cabalmente con lo establecido en las IFRS, que le son aplicables, emitidas por el Comité de
Interpretaciones de Normas Internaciones de Informacion Financiera (“IASB” por sus siglas en ingles).

Descripcioén de la naturaleza e importe del cambio en estimaciones durante el periodo
intermedio final

Los criterios utilizados en la elaboracion de los Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios
(no auditados) al 30 de junio de 2025 y por los periodos de tres y seis meses terminados el 30 de junio de
2025 de FIBRA EDUCA son los mismos a los utilizados en los Estados Financieros Consolidados al 31 de
diciembre de 2024.
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[815100] Anexo AA - Desglose de Pasivos

Institucion

ISIN y/o clave de pizarra

Numero de contrato

Listadas
(México/Extranjero)

Tipo de crédito
(revolvente, pago a
vencimiento, pagos

constantes)

Esquema de
amortizacion

Moneda

Clausula de
refinanciamiento al
vencimiento

¢Se contempla plan
de refinanciamiento al
vencimiento?

Prelacion
de pago

Prelacion
de pago

Fecha de
firma de
contrato

Fecha de
firma de
contrato

Fecha de
vencimiento

Fecha de
vencimiento

Determinacion
de tasa de
referencia

Determinacion
de tasa de
referencia

Tasa
de
interés

Tasa
de
interés

Descripcion de la
garantia o
caracteristicas
relevantes

Descripcion de la
garantia o
caracteristicas
relevantes

Linea de
crédito inicial

Monto inicial
de la emision

Saldo
insoluto

Saldo
insoluto

Trimestre:

2 Ano:

Saldo insoluto (Detalle)intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje]

0aé
Meses
[Miembro]

7a12
Meses
[Miembro]

0

13 a 18 Meses
[Miembro]

0

19 a 36
Meses
[Miembro]

0

37 Meses o
mas
[Miembro]

0

Saldo insoluto (Detalle)intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje]

0aé
Meses
[Miembro]

7a12
Meses
[Miembro]

13 a 18 Meses
[Miembro]

19 a 36
Meses
[Miembro]

37 Meses o
ES
[Miembro]

2025

Intereses
devengados
no pagados
al cierre del
trimestre en

moneda

nacional

Intereses
devengados
no pagados
al cierre del
trimestre en

moneda

nacional

Consolidado
MXN

Moneda:

Porcentaje
de la deuda
total

Porcentaje
de la deuda
total

Meses
de
atraso
(capital
o
interés)

Meses
de
atraso
(capital
o
interés)

EDUCA 23L (T.Flotante) Mexico Pago al vencimiento MXN No Si 2023-08- 2026-08-13 TIIE A 28 dias 10.1 Quirografario 1,869,428,000 1,863,932,000 0 0 1,863,932,000 0 0 6,175,000 0 0
17
EDUCA 23-2L (T.Mbono FIJO) Mexico Pago al vencimiento MXN No Si 2023-08- 2030-08-08 11.32 11.32 Quirografario 707,077,000 702,838,000 0 0 0 0 702,838,000 30,683,000 0 0
17
EDUCA 23UL (UDIBONO) Mexico Pago al vencimiento MXN No Si 2023-08- 2033-04-08 6.6 6.6 Quirografario 5,146,527,000 5,503,358,000 0 0 0 0 5,503,358,000 139,922,000 0 0
17
7,723,032,000 8,070,128,000 0 0 1,863,932,000 0 6,206,196,000 176,780,000

Total bursatiles y colocaciones privadas
[Miembro]

Acreedor Concepto Esquema de pago Clausula de Prelacion Fecha de Fecha de Determinacion Tasa Descripcion de la Linea de Saldo Saldo insoluto (Detalle)intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje] Intereses Porcentaje Meses
refmanc!a@ento al de pago firma de vencimiento de tasa c_le ) dev garantvna_o crédito inicial insoluto 0a6 7a12 13 a 18 Meses 19236 37 Meses o devengados de la deuda de
vencimiento contrato referencia interés caracteristicas . - no pagados total atraso
) 4 Meses Meses [Miembro] Meses mas 1 ci del ital
relevantes [Miembro] | [Miembro] [Miembro] [Miembro] alclerre de (Capta
trimestre en o
moneda interés)
nacional
AL 30 DE JUNIO DE 2025, EL No Aplica No Aplica No No No Aplica 2024-12- 2024-12-31 No Aplica 0 No Aplica 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
FIDEICOMISO NO TIENE ACREEDORES Aplica 31
QUE IMPLIQUEN UN COSTO FINANCIERO
Total otros pasivos circulantes y no 0 0 0 0 0 0 0 0
cir con costo [Mi ]
Total general [Mi 0] 7,723,032,000 8,070,128,000 0 0 1,863,932,000 0 6,206,196,000 176,780,000
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[815101] Anexo AA

Nivel de endeudamiento al cierre del trimestre
0.2

Total de financiamientos:

Total de deuda bursatil:

Total de intereses devengados no pagados

176,780,000

Activos:

Total de créditos, préstamos o financiamientos no relevantes
0

Nivel de apalancamiento:
Activos:

Titulos de capital:

indice de cobertura de servicio de la deuda

4.36

Activos liquidos:

IVA por recuperar:

Utilidad operativa estimada:
Lineas de crédito revolventes:
Amortizaciéon estimadas intereses:

Amortizacion programadas capital:

Consolidado
Moneda: MXN

0

8,070,128,000

41,542,326,000

1.69
41,542,326,000

24,552,930,000

2,143,816
0

749,528

663,138
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Gastos de capital recurrentes estimados: 0

Gastos de desarrollo no discrecional estimados
0
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